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Vacíos urbanos en el municipio de 





Metros cuadrados de tierra que han quedado silenciados dentro de la trama urbanizada de 
Guadalajara se presentan ante quien los contempla, como espacios que al parecer nunca 
se construyeron ó como edificaciones con un valor patrimonial totalmente ultrajado e 
ignorado, predios subutilizados, casas, comercios y edificios de oficinas en desuso o 
pequeñas áreas de terreno que carecen de todo cuidado y donde las dinámicas sociales 
han quedado subyugadas, es decir, una mezcla de olvido y desdén someten al espacio físico 
en mero espacio simbólico somero. Espacios que al paso del tiempo, se convierten en vacíos 
urbanos. 
 
El vacío urbano es real y afecta significativamente las relaciones entre ciudad y sociedad. 
Una inexistente dinámica social de habitar anula el potencial de crear nuevas interfaces 
culturales en dichos espacios. Se suma a esto una tendencia constante de buscar en el 
poniente de la ciudad una oportunidad para vivir con una mejor calidad y el emplazamiento 
de actividades económico-administrativas en el centro de la ciudad contribuyen a la 
segregación urbana. Aparentemente el vacío urbano pasa desapercibido ¿cómo apartarlo 
del anonimato? La observación como instrumento del método científico es la clave para 
evidenciar el diagnostico. 
 
El espacio que ocupa el vacío urbano es susceptible a dejar de serlo, reutilizar pudiera 
ayudar a mejorar zonas adyacentes a él; micro parques, áreas para la cultura y el 
esparcimiento. Vaya, contribuir al desarrollo sustentable del municipio y frenar la 
suburbanización. Ante un problema, una posible solución; reutilización es un acto re, es decir, 
volver al origen.  
 
 




1. Marco contextual 
1.1 Delimitación conceptual del objeto-problema  
 
El hilo conductor de esta investigación es el concepto de los vacíos urbanos, lo que Fausto & 
Rábago, (2001), definen “como espacios construidos o utilizables -terrenos, edificaciones, 
grandes conjuntos o zonas- que se localizan en el interior de áreas urbanizadas y que se 
encuentran desocupadas, o bien, cuyo uso sea evidentemente inferior a su potencial de 
aprovechamiento urbano”. Este concepto es el punto de partida para la construcción del 
concepto propio para el municipio de Guadalajara. Esta investigación es impulsada por la 
necesidad de un mayor número de prácticas sustentables como la reutilización de los vacíos 
urbanos en sus distintas posibilidades; redensificación, renovación, remodelación, entre otras. 
 
Descripción del problema  
 
Actualmente las grandes ciudades se han convertido en un sitio donde idealmente se 
alcanzará el progreso, con la ilusión del encuentro de mayores y mejores posibilidades en 
todos los aspectos de la vida. Como consecuencia de todos estos factores, la expansión se 
convierte en una solución para absorber a estos ciudadanos y esto trae consigo la búsqueda 
de un terreno dónde establecerse. “Según cifras del INEGI obtenidas del Conteo de 
Población y Vivienda 2005, en Jalisco existe un total de 1’992,485 viviendas, de las cuales 
1’539,137 están habitadas, 317,941 deshabitadas, 91,322 se destinan al uso temporal, no 
contándose con información de 43,905 de las viviendas del estado.”(Plan Estatal de 
Desarrollo Jalisco 2030, 2010, pág. 318) Frente a esta realidad es necesario exponer de 
manera amplia las causas y efectos consecuentes a las acciones de migrar hacia otros sitios 
urbanos. “la historia de los orígenes de la humanidad es la historia del andar, la historia de las 
migraciones de los pueblos y de los intercambios culturales y religiosos” (Careri, 2002). 
 
Es necesario entender que “la dinámica de crecimiento de una ciudad es muy compleja, 
pues inciden una gran diversidad de variables que al estar interconectadas entre sí generan 
en las periferias la expansión de la ciudad de acuerdo al sector socio-económico, la 
revitalización y densificación de una zona intermedia o el decaimiento y el deterioro de otra 
zona como un barrio o el centro histórico.” (Bazant, Deterioro del centro histórico de las 
ciudades.¿Es viable su reactivación?, 2012) Para nuestro país y en específico el municipio de 
Guadalajara,“este gran crecimiento urbano se ha desarrollado, por lo general, con la 
ausencia de la planeación ambiental. Por ello, es necesario incluir en el desarrollo urbano los 
lineamientos hacia la conservación del ambiente y la rehabilitación del territorio.” (Orozco & 
Ávila Ramírez, 2013) 
 
¿Cómo entender la ciudad en términos que aporten al desarrollo sustentable? Es notorio que 
en nuestros tiempos la sociedad y sus instituciones se han interesado vehementemente por el 
estudio de las ciudades y el impacto de estas sobre las vidas de quienes las habitan. La era 
contemporánea exige un compromiso por parte de los profesionistas que intervienen en el 
oficio de hacer ciudad. La forma en que los ciudadanos interactúan con la ciudad ha 
evolucionado y también la visión de cómo entender dichas interacciones. “Hoy en día se 
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relata la lectura de la experiencia urbana según un modelo inspirado por la vivencia del 
cuerpo directamente interpelado, en sus estados de salud, bienestar y calidad de vida, por el 
medio urbano.” (Jodelet, 2010) Es decir, no es ajeno el contexto urbano a la experiencia 
humana e influye de manera cualitativa en su desempeño. ¿Es posible pensar en tener una 
ciudad sustentable si no se ha resuelto el problema de la tierra subutilizada? “En las últimas 
décadas, se viene sucediendo una desocupación de las actividades en las áreas urbanas 
centrales, que realizan distintos actores económicos, inclusive del desarrollo inmobiliario 
residencial, dejando los centros urbanos por regiones más distantes. Estas nuevas regiones 
atraen inversiones para la creación de centros empresariales dependientes de una 
infraestructura moderna, regiones con una planificación urbanística adaptada a transportes 
más rápidos y medios de comunicación avanzados, lo que estimula el mercado inmobiliario 
para explotarlas.” (Duarte & Blascovi, 2006)¿Es necesario continuar con un desmedido 
crecimiento suburbano cuando aún hay espacios dentro del tejido urbano? “Para 
dimensionar el reto que se enfrenta bastaría con señalar que el satisfacer la necesidad 
estimada representaría construir una cantidad de viviendas superior a las que existen 
actualmente en los municipios de Zapopan, Tlaquepaque y Tonalá. Con la estimación anual 
de las necesidades de vivienda al año 2013 y con el cálculo del rezago habitacional 2006, se 
obtiene un promedio anual de construcción de 79,294 nuevas viviendas para el período 2007-
2013 en el Estado de Jalisco, es decir un promedio de 217 viviendas diarias y nueve por cada 
hora del día.” (Secretaría de Planeación del Gobierno de Jalisco, 2010). 
 
La suburbanización descontrolada de la zona metropolitana de Guadalajara ha contribuido 
a la reducción de la calidad de vida de los habitantes en varios aspectos, “incrementó las 
distancias recorridas por amplios sectores poblacionales, impactando sobre el tráfico 
vehicular, la contaminación ambiental, las coberturas de equipamiento urbano (agua, 
drenaje, luz eléctrica, comunicaciones), transporte público e incluso en la salud pública, 
mediante el aumento de la inactividad física, la obesidad, los accidentes de tráfico, uso de 
energía residencial, respuesta a emergencias, destrucción de redes sociales o capital social” 
(Ewing y Hamidi, 2014). 
 
Una de las afectaciones de mayor impacto es la del cambio de usos de suelo, la invasión de 
las mejores tierras productivas, con esto la eminente transformación del ecosistema y su 
consecuente deterioro ambiental. Orozco & Ávila Ramírez, 2013 exponen que esta “serie de 
cambios ambientales a escala regional, es evidente en el consumo de recursos, la eminente 
pérdida de los recursos naturales como fuente de energía eléctrica, el agua y el territorio 
apto para la urbanización.” Es aquí donde es necesario tener presente que los procesos de 
metropolización en el desarrollo urbano de la ciudad “cambian todo el tiempo, de modo 
que la antigua periferia pasa gradualmente a consolidarse como parte del casco urbano de 
la ciudad en tanto que una nueva periferia va configurándose en el territorio cada vez más 
distante del centro de la ciudad. Es un proceso permanente de expansión y consolidación 
urbana” (Bazant, 2010, pág. 485). 
 
En el trabajo de investigación ¿Vacíos urbanos o vacíos de poder metropolitano?, (Fausto & 
Rábago, 2001)exponen que para ese momento,“tan sólo en el municipio de Guadalajara, 
que tiene una superficie aproximada de 15.037 hectáreas prácticamente urbanizadas en su 
totalidad, el Plan de Desarrollo Municipal de Guadalajara 2000 señala como 
desaprovechadas 4.000 hectáreas que comprenderían 516 de reserva urbana más de 2.478 
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lotes baldíos que cuentan con servicios; esto es, 26,60% del área municipal. Por supuesto, la 
magnitud del problema se vería agravada si se agregara la superficie construida en el centro 
histórico que se encuentra abandonada.” 
 
La problemática de mayor dimensión en esta dinámica urbana es la que corresponde al nivel 
de sustentabilidad en las acciones arquitectónicas y urbanas del municipio de Guadalajara, 
es por ello que el diálogo debe entenderse en las tres esferas de desarrollo:  
 
1. Ecológico, 2. Social, 3. Económico, el punto donde las tres esferas convergen es donde 
colocamos la sustentabilidad en las acciones. La esfera ecológica corresponde a los metros 
de tierra rural, de cultivo y protegidas de conservación con las que cuenta el municipio de 
Guadalajara donde no se deja de lado las que en conjunto tiene la zona metropolitana, con 
las cuales es posible elevar la calidad ambiental y socioeconómica de la ciudad; en este 
punto es donde existe una liga de interacción con estos dos tipos de desarrollo el social y 
económico, donde la esfera social abarca, los valores humanos, preferencias de consumo y 
estilos de vida que tienen una conexión directa y casi proporcional a la esfera del desarrollo 
económico, donde corresponde a producción y productividad en las actividades 
estrictamente económicas, que busca tener procesos paralelos de los indicadores de 
bienestar social; la salud, educación y la distribución del ingreso y la riqueza de los 
ciudadanos. 
 
Gráfico 1.Representación gráfica de los sectores de desarrollo. Creación personal 2014 
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“Las prácticas espaciales dan cada día una estructura a las realidades sociales y urbanas e 
incluyen los patrones de interacción y otras redes” (Merrifield & Lefebvre, 2000, pág. 175). Por 
ello la importancia de abordar la contraparte de la expansión suburbana, que ha sido el 
despoblamiento de la ciudad central, donde la ya establecida dualidad centro-periferia 
determina un movimiento pendular que define la dinámica de las grandes metrópolis 
contemporáneas. El desplazamiento por las mañanas de miles o millones de personas de su 
lugar de residencia suburbana hacia los lugares de trabajo localizados en el centro de la 
ciudad, que se repite por las tardes en sentido inverso al suburbio, convertido así en una 
ciudad dormitorio. 
 
Por otra parte, “el predominio de los intereses particulares en la definición de políticas de 
desarrollo urbano y la privatización del espacio público constituyen otras facetas de este 
modelo urbano que resultan indeseables para la construcción de una ciudad más 
democrática en nuestro país.” (Quiroz Rothe, 2013) Es importantísimo tener presente que un 
fenómeno que abona mucho a estos procesos de suburbanización ha sido en polos de la 
sociedad una:“la de las familias de altos ingresos que habitaron el centro se desplazan a las 
periferias en búsqueda de proximidad con la naturaleza” (Quiroz Rothe, 2013, pág. 119) y la 
otra es el crecimiento urbano sin regulación, debido a la gran flexibilidad en la forma en 
cómo los asentamientos humanos de bajos ingresos, los conjuntos de vivienda de ingresos 
medios se apropian de la tierra, el asentamiento sobre terrenos de procedencia ejidal o 
comunal donde los ejidatarios y comuneros simplemente van subdividiendo sus parcelas de 
cultivo de diferentes tamaños y formas según vayan pulsando la demanda. “Es evidente que 
al no tener ningún servicio, éstos terrenos de las periferias son los más baratos y codiciados 
por los pobladores de bajos ingresos; que comienzan con viviendas unifamiliares que con el 
transcurrir del tiempo cambian a plurifamiliar en la que en la que habitan varias familias y con 
frecuencia cambian a uso mixto comercial sin que en el proceso se acate normatividad 
urbana alguna.” (Bazant, 2010, págs. 486-487) 
 
Bajo estas circunstancias es muy difícil lograr la sustentabilidad en las acciones para hacer 
ciudad, se vuelve necesario identificar los patrones de crecimiento urbano físico-espacial 
para regresar al camino correcto las ineficiencias de una ocupación irracional del terreno 
(baja densidad, altas pendientes, suelos inundables, arcillas expansivas).  
 
Es importante detenernos a pensar en el uso desmedido y desaprovechado del suelo que 
vivimos en la Zona Metropolitana de Guadalajara y por ello es necesario reiterar que en 
“Jalisco existen 317,941 viviendas deshabitadas, es decir, 20.09% del total de viviendas 
particulares lo cual, en términos ilustrativos, sería como si 87% de las viviendas del municipio 
de Guadalajara estuvieran sin utilizarse” (Secretaría de Planeación del Gobierno de Jalisco, 
2010, pág. 321). Es así como este ejemplo nos mueve a llevar nuestra mirada a lo que 
actualmente pasa el municipio de Guadalajara, según datos del INEGI para el Inventario 
Nacional de Viviendas en su actualización 2012, indica que existen 857,974 viviendas de las 
cuales 99,550 se encuentran deshabitadas, esto representa un 11.6% de edificaciones vacías, 








El impacto provocado por las dinámicas urbanas de crecimiento en el municipio de 
Guadalajara tiene dos áreas de impacto muy evidentes:, la periferia y el centro urbano. 
Duarte & Blascovi hacen mención de cómo “tradicionalmente, el centro de ciudad era el 
lugar donde se concentraban las actividades que necesitaban una mayor accesibilidad, y 
como consecuencia del flujo poblacional, los centros adquirieron una mayor 
multifuncionalidad y se densificaron. Sin embargo, poco a poco, nuevas formas de 
organización económica y social surgieron, y las ciudades empezaron a reducir sus 
actividades urbanas a funciones elementales con el objetivo de optimizar la producción 
industrial, las finanzas, el comercio, la habitación y el ocio (ASCHER, 2001, p. 63).” Lo cual 




“El problema de "espacio perdido" o el uso inadecuado de los espacios, hoy afecta 
mayormente a los centros urbanos. El automóvil, los efectos del movimiento moderno en el 
diseño arquitectónico, renovaciones urbanas y las políticas de zonificación, la 
preponderancia de los intereses privados sobre los intereses públicos, y también los cambios 
en los usos de suelo en el interior de la ciudad, han resultado en la pérdida de los valores y 
significados que nosotros tradicionalmente los asociamos con los espacios urbanos abiertos.” 
(Trancik, 1986)  
 
Los censos de población demuestran que el interés de los ciudadanos por habitar el centro 
de la ciudad pierden cada vez mayor importancia, las viviendas con valor patrimonial se van 
quedando en el abandono al igual que lotes baldíos que aún quedan dentro de este 
municipio, parecieran no tener el suficiente potencial para ser desarrollados, pero éste no es 
el problema, sino lo que se busca en el costo beneficio de la inversión. En las diferentes 
propuestas gubernamentales no tiene lugar el hecho de identificar las causas y los efectos de 
estos abandonos, tampoco el tener claras las relaciones que existen entre los dueños de estos 
predios y sus visiones de oportunidades para el desarrollo de edificaciones o construcción de 
espacios necesarios que demandan las urbanizaciones.  
 
Como ya con mucha anterioridad nos lo exponen (Fausto & Rábago, 2001)”son escasas las 
interpretaciones sociológicas sobre el comportamiento de los agentes involucrados en el 
proceso de urbanización; es decir, investigaciones derivadas de enfoques antropológicos, 
psicológicos, sociológicos…Esto se destaca ya que la ausencia de dichos estudios impide 
valorar las graves consecuencias del enorme crecimiento de la zona metropolitana de 
Guadalajara y su pobre desarrollo urbano de los últimos treinta años.” 
 
Si pudiésemos llenar el vacío urbano con un cúmulo de alertas, sería impactante enfrentarnos 
a la realidad de que estos son muestra de un claro deterioro en la infraestructura, si en cada 
edificación que se encuentra desocupada existe una fuga de agua o un sistema eléctrico 
dañado que impacte a la red común, ¿cuánto de esto podría convertirse en un uso efectivo 
de los recursos no renovables? 
 
“A pesar de ser un problema que reiteradamente aparece en declaraciones de los 
promotores inmobiliarios, planificadores, funcionarios público, asociaciones de vecinos, etc., 
en Guadalajara no existen estudios descriptivos o analíticos sobre la cuestión de los terrenos 
inutilizados o subutilizados dentro del área conurbada.” (Fausto & Rábago, 2001) Hoy 
podemos encontrar documentos elaborados por las instancias de planeación urbana para el 
estado de Jalisco donde la desocupación se convierte en el punto central de las 
intervenciones económico-urbanas, uno de ellos es el (Plan Estatal de Desarrollo Jalisco 
2030)en el cual se comienzan a exponer las situaciones actuales de desocupación de 
vivienda a las que hay que ofrecer una solución.  
 
Al hablar de la problemática del centro del municipio de Guadalajara es necesario exponer 
que “Si bien los centros han perdido presencia en el desarrollo social, económico y de 
servicios de la ciudad, siguen conservando empleos ya que muchas de las oficinas del 




Es aquí donde radica el grado de dificultad de la problemática del vaciamiento en el 
municipio de Guadalajara debido a que es una red compleja de dinámicas que están 
absortas en el tejido urbano y “ante la identificación y dimensionamiento de las nuevas 
problemáticas que se han generado con la urbanización difusa y caótica de las nuevas 
ciudades dormitorio, dependencias gubernamentales nacionales, estatales y municipales 
comienzan a plantear un giro en las políticas públicas de los sectores urbano y territorial que 
imprima a la industria constructora de vivienda un sentido ordenado y sustentable.” 
(Bojórquez Martínez, Mendo Gutiérrez, & Castro Mercado, 2013) 
 
La realidad de estudio abordada para esta investigación es la de definir, categorizar y 
cualificar los espacios urbanos vacíos del municipio de Guadalajara y las implicaciones que 
conlleva la interacción constante o intermitente con los mismos; las consideraciones que se 
deben tener en relación a los factores que a cada actor y agente afectan en su realidad y 
postura ideológica-cultural. Los espacios deshabitados, abandonados, construidos o no 
edificados a los que para este caso llamaremos vacíos urbanos, se situarán exclusivamente 
en la zona urbana del municipio de Guadalajara. Dichos vacíos urbanos son el objeto de 
estudio, pues estos espacios existen y han sido generados por los ciudadanos y autoridades 
de Guadalajara. 
 
Por lo general cuando se habla de vacío, se relaciona el pensamiento a la existencia de la 
nada, pero será necesario aclarar que no sólo es la no edificación, sino también en la 
edificación que es habitada por un solo uso lo que provoca un gran vacío cuando no se 
encuentra activo (uso comercial o de servicios), por lo que no se puede desvincular que las 
experiencias que suceden en los transectos que recorren los ciudadanos en lo cotidiano 
impactan los “no lugares” (Augé, 1993) acentuando las consecuencias en el espacio y 
haciéndose más notorios en los vacíos urbanos.  
 
Muchos metros cuadrados urbanizados se han ido quedando vacíos los cuales los podemos 
encontrar como: edificaciones importantes olvidadas, lotes subutilizados, pequeñas áreas de 
terreno vacías al centro de las manzanas, edificios de oficinas en desuso; estos espacios se 
convierten al paso del tiempo en Vacíos Urbanos. 
 
Las ciudades se sitúan en tierras donde en algún momento existió la vida de forma natural, 
esta relación está siempre presente aunque haya sido cubierta con algún tipo de pavimento, 
el concepto es claro y puede definirse como el antónimo a lo rural. La Organización Mundial 
de la Salud indica que hoy, más del 50% de los habitantes del planeta viven en ciudades, en 
nuestro país tres cuartos de la población viven en urbanizaciones, esta inercia que comienza 
en el afán de crecer y ser una sociedad con capacidades de extremo confort va olvidando 
áreas de la ciudad que por sus características urbanas empiezan a no cumplir con los altos 
estándares de confort que buscamos para las zonas en las que deseamos exista nuestro 
hogar y entonces las acciones intrínsecas que conlleva la vida diaria, los traslados a el trabajo 
y escuelas se vuelven complicados, sectorizando muchas veces a la naturaleza como lejana 




“En la segunda mitad del siglo XX la acción gubernamental intervino en los problemas que la 
ciudad enfrentaba en materia de vivienda, dotación de servicios, áreas verdes, conservación 
del patrimonio, contaminación ambiental y movilidad espacial…tanto autoridades 
municipales y estatales renovaron parcialmente la estructura urbana en el centro, 
convirtiendo calles estrechas en avenidas, dotando de un sistema de transporte público de 
calidad y construyendo plazas públicas”. (Rentería & Ruiz Velasco, 2005).  
 
Con el comienzo de estos cambios propiciados por los gobernantes, la forma de habitar para 
el municipio de Guadalajara comenzó con un silencioso cambio radical, se conservó la 
vocación de núcleo central de comercio y actividades de gobierno caracterizándose por un 
alto dinamismo de actividades con carácter de flotante, pero esta centralidad no fue 
sinónimo de permanencia, por el contrario las zona centro fue perdiendo habitantes 
permanentes que cuidaran y afianzaran las dinámicas sociales de habitar, permitiendo la 
formación de vacíos urbanos arquitectónicos, dispersos en el centro de la ciudad y 
expandiéndose a todo el municipio silenciosamente.  
 
Esta dinámica de buscar hacia el poniente una mejor zona para vivir es una constante en la 
historia del municipio de Guadalajara, a la par de esta migración se mantienen las 
actividades económico administrativas al centro de la ciudad, y es esta centralización de las 
actividades en la zona metropolitana la que ha contribuido a esta segregación, al apostar a 
una urbanización zonificada, ignorando los problemas de tiempo y distancia en el transporte, 
dinámica que en su transcurrir  va dejando espacios vacíos dentro de la trama urbana, 
silencioso cambio radical, permitiendo la existencia de vacíos urbanos, dispersos en la 




Ubicación de campos disciplinares 
Postura Epistémica 
Situare mi postura en la escuela de pensamiento que estructura la economía ecológica esta 
habla de la tierra como uno de los factores de producción y la economía humana es un 
subsistema de la economía global, buscar engranar ambos sistemas respetando el 
ecosistema, basándose en la ética, principios morales y no solo en la eficiencia del mercado 
para la toma de decisión que hasta el momento sigue siendo una negociación donde el 
factor dinero es el que imperara y es de mayor beneficio para unos cuantos no entrar a estos 
esquemas.  
 
El empirismo o positivismo lógico fue nuestra postura a lo largo de la investigación para poder 
llegar al fondo de los hechos, y así comprenderlos para construir en base a esto la 
conceptualización del objeto de estudio que se presenta como el vacío urbano, 
remitiéndonos a los hechos constatables en las bases de datos comprobadas que ya han 
pasado con la construcción de sus propios criterios de verificación, entendiendo que la 
observación directa está cargada de teoría, pudiendo obtener así el enriquecimiento del 
conocimiento del objeto de estudio(vacío urbano). 
1.2 Antecedentes empíricos 
 
Para el municipio de Guadalajara la dinámica de habitar ha sido el principal factor para la 
generación de segregación y afianzar la disparidad social, se han buscado en los últimos 
años urbanizaciones lejanas y fraccionadas. La división en el municipio de Guadalajara existe 
desde su creación, los modelos de urbanización a romper son muchos, la ciudad tiene un 
gran desarrollo al poniente de todo tipo: servicios, vialidades, áreas verdes y deportivas, lo 
cual incrementa la consolidación social con un contraste extremo al del lado oriente de la 
ciudad, un mayor número de fraccionamientos de todos los niveles sociales y densidades 
presentando más dificultades para relacionarse socialmente.  
 
La dimensión física de los vacíos urbanos se establece en el municipio de Guadalajara y en 
particular para el área de intervención, en un aspecto medible, se tomarán únicamente los 
predios susceptibles a reutilizar según las características que se presenten en el contexto 
inmediato a él mismo. La dimensión económica, tiene un impacto fuerte debido a que al 
intervenir fincas deterioradas o lotes baldíos inmersos en las características que presenta las 
urbanización del centro histórico de Guadalajara o zonas ya edificadas, representa mayores 
retos tecnológicos por ello requiere de una inversión más grande. Además de los costos de la 
tierra dentro de la ZMG, esto debe ser considerado, teniendo en cuenta que el beneficio 
obtenido es mayor en el costo de las externalidades que se generan al tener edificaciones en 
las periferias, lo que socialmente presenta un contexto muy amplio beneficiando a la mayoría 
de la población del municipio y también a la de la ZMG debido a la población flotante y las 





El contexto político se ve directamente involucrado debido a que se han comenzado con 
propuestas en materia de redensificación para el municipio en la búsqueda de la 
detonación de edificación de vivienda y el cambio de los patrones de urbanización 
actuales, lo que en el contexto cultural amplia el panorama para la sociedad completa de la 
ZMG, generando la posibilidad de nuevas dinámicas de habitar y sensibilización por la 
apropiación de la ciudad y los espacios vacíos o deshabitados, viendo en éstos alternativas 
diversas para rehabitar la ciudad. 
 
El contexto tecnológico, se ve directamente en la forma de la reutilización los terrenos, la 
forma de edificar o de hacer propuestas que beneficien el medio ambiente, requiere de 
tecnologías aplicadas con las complicaciones técnicas a las que nos enfrentaremos al 
intervenir áreas donde la infraestructura es vieja y los métodos constructivos distan de las 
tecnologías con las que se cuentan en la actualidad, proponer áreas de captación de agua 
pluvial, tecnologías eléctricas o viviendas con enfoques autosustentables. 
 
La dimensión psicológica influirá en el cambio de las dinámicas en la forma de vivir la ciudad 
con la existencia de espacios regenerados, cambiando las dinámicas históricas anteriores 
donde la ciudadanía tenía reservas en cuestiones de seguridad. Muchas de las veces se 
tiene la visión de que “en los centros el tiempo se ha detenido y las transformaciones se han 
congelado y, cuando se producen, resultan tan evidentes que son incapaces de ocultar 
ningún imprevisto: se desarrollan bajo una estrecha vigilancia, bajo el control vigilante de la 
ciudad”. (Careri, 2002) 
 
El contexto social y cultural, la aportación se dará por la nueva generación de espacios 
comerciales que inyecten el dinamismo necesario a las áreas de intervención sin 
degradarlas, así como también la posibilidad de implementar equipamiento: como 
academias de baile, salas de lectura, jardines vecinales, viveros, etc.  
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1.3 Definición de términos  
Para este estudio de caso definiremos los conceptos que limitan esta investigación teniendo 
como concepto de primer orden el vacío urbano y comenzaremos definiendo el término del 
espacio vacío, primeramente sin la característica de lo urbano y en el sentido más amplio 
(Careri, pág. 183) expone como en “las estructuras fractales…es posible observar la 
distribución irregular de los llenos, la continuidad de los vacíos o el borde irregular que permite 
que los vacíos penetren en los llenos. Este sistema no solo tiende de un modo natural a la 
saturación, mediante el relleno de los espacios que han quedado vacíos, sino también a la 
expansión, dejando en su interior un sistema de vacíos”, esta alusión a las estructuras fractales 
es muy amplia pero podría compararse con la estructura de una ciudad. 
 
Expondremos las definiciones más representativas para el concepto de vacío urbano y en 
base a estas realizar la construcción de la definición que sea pertinente a los vacíos urbanos 
del municipio de Guadalajara, comenzaremos con la definición que el mismo (Careri, pág. 
177) nos da en su libro Walkscapes. El andar como práctica estética el refiere que “en los 
alrededores, en la “periferia”, existían unos grandes vacíos que habían dejado de utilizarse, y 
que podían prestarse a las grandes operaciones de cirugía territorial. Debido a la amplitud de 
su escala se les denominaba vacíos urbanos”, esta definición está delimitada para un área 
suburbana y áreas de terreno sin uso alguno, punto del cual parte Francesco Careri para más 
adelante definir puntualmente que “Más allá de las formas de asentamiento, de los trazados, 
de las cantidades y de las casas, existe una enorme cantidad de espacios vacíos que 
componen el telón de fondo sobre el que se autodefine la ciudad. Se trata de unos espacios 
distintos de los espacios vacíos entendidos tradicionalmente como espacios públicos las 
plazas, los viales, los jardines, los parques-, y conforman una posición enorme de territorio no 
construido que utiliza y vive de infinitos modos distintos y que, en algunos casos, resulta 
completamente impenetrable.  
 
Los espacios vacíos son una parte fundamental del sistema urbano, y habitan la ciudad de 
una forma nómada: se desplazan cada vez que el poder intenta imponer un nuevo orden. 
Son realidades crecidas fuera de y en contra de, un proyecto moderno que sigue 
mostrándose incapaz de reconocer sus valores y, por tanto, de aceptarlos” (Careri, 2002, 
pág. 181), es con esta definición como se deja claro que en las ciudades se tienen diferentes 
tipos de espacio vacío y es necesario no tomar en cuenta dentro de los vacíos urbanos, los 
parques, las vialidades y plazas públicas ya que no se edifican por que buscan cumplir con 
funciones específicas para las que se les ha proyectado.  
 
Otra definición que aporta a la delimitación física del vacío urbano es la definición que nos 
da la arquitecta Nora Clichevsky para el termino de tierra vacante la cual limita a: “tierra 
privada no utilizada, y que se encuentra subdividida en parcelas denominadas “urbanas” 
según la legislación vigente…y que podrían ser usadas para fines residenciales, industriales, 
comerciales y de servicios, así como a la tierra de propiedad fiscal que ha sido desafectada 
de sus anteriores usos. No se incluyen en esta categoría a las áreas de protección ecológica y 
de uso público, mientras mantengan esos usos.” (Clichevsky, pág. 198)  
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Con esta definición podemos comprender que en la reutilización de los vacíos urbanos del 
municipio de Guadalajara no debemos pensar en un solo uso de suelo, por el contrario; 
podrían tener fines varios, no solo fines habitacionales, por otra parte a la limitación física se le 
agrega la exclusión de las áreas naturales protegidas, desde este acotamiento de los 
espacios que no se pueden considerar como vacíos urbanos es que nos habla Peñín, él 
refiere que “los vacíos urbanos, usados, pero no construidos, no sólo parques ni suelos 
protegidos. Pueden ser vacíos no urbanizables o con un grado muy pequeño de 
urbanización, siempre elementos de una estrategia urbanística concreta a incluir en el 
planteamiento como piezas estructurantes.” (Peñín, pág. 130) Para con esta definición 
delimitar el espacio que podría ser considerado como tal dentro de la estructura urbana. 
 
En específico para la zona metropolitana de Guadalajara tenemos la definición que (Fausto 
& Rábago, 2001)desarrollan “consideraremos los vacíos urbanos en un sentido amplio, como 
espacios construidos o utilizables -terrenos, edificaciones, grandes conjuntos o zonas- que se 
localizan en el interior de áreas urbanizadas y que se encuentran desocupadas, o bien, cuyo 
uso sea evidentemente inferior a su potencial de aprovechamiento urbano”. Esta aportación 
tiene un valor importante ya que estos autores han trabajado en el territorio de la zona 
metropolitana de Guadalajara conociendo sus características particulares, de esta definición 
es destacable la especificidad en el potencial de los vacíos urbanos ya que esto nos indica 
que no necesariamente debe encontrarse sin actividades sino que el terreno puede estar 
siendo usado sin obtener el mayor potencial que este ofrezca, debido a los horarios en los 
que se utiliza o el uso de suelo que se le otorgue, se determinan reglas para el espacio que a 
lo largo de las dinámicas sociales que lo rodean lo convierten en un espacio vacío, lo que 
más adelante (Fausto & Rábago)amplían explicando las dinámicas de determinación del uso 
de suelo: ”se continúa ofertando tierra para la industria fuera de las zonas acondicionadas 
para este fin, lo que no en pocas ocasiones pone en competencia este uso del suelo con la 
demanda habitacional, principalmente para vivienda popular. En la mayoría de los casos, 
estos conflictos se resuelven a favor del uso más rentable (a pesar de las disposiciones de los 
planes y normas urbanas), produciendo procesos de segregación socio-espacial que nos 
llevan a cuestionar el significado de la función social de la propiedad. Los vacíos urbanos se 
transfiguran entonces como vacíos de autoridad, de gobierno, de gobernabilidad”. Esto nos 
lleva a un plano aún más extenso que abarcan estos vacíos urbanos se definen en terrenos 
que no sólo aluden a la planeación urbana sino también a lo político y a lo social. 
 
Teniendo ya un marco amplio de lo que puede o no abarcarse y comprenderse como un 
vacío urbano, traeremos una definición más, esta es la de terrain vague que Solá-Morales 
determina como: “un lugar vacío, sin cultivos ni construcciones, situado en una ciudad o en 
un suburbio, un espacio indeterminado sin límites precisos. Son lugares aparentemente 
olvidados donde parece predominar la memoria del pasado sobre el presente…Son islas 
interiores vaciadas de actividad, son olvidos y restos que permanecen fuera de la dinámica 
urbana. […] Aparecen como contraimagen de la ciudad, tanto en el sentido de su crítica 
como en el de un inicio de su posible alternativa. […] Vacío, por tanto, como ausencia, pero 
también como promesa, como encuentro, como espacio de lo posible, expectación. La 
paradoja que se produce en el mensaje que recibimos de estos espacios indefinidos e 
inciertos, no es necesariamente un mensaje negativo… Se convierten de este modo en 
indicios territoriales de los problemas estéticos y éticos que plantean, envuelven, la 
problemática de la vida social contemporánea.”(Citado en Careri, pág. 40), es con esta 
definición que nos da Ignasi De Solá-Morales,en 1995 que englobamos la parte fundamental 
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que nos mueve en esta investigación, que es la de encontrar posibilidades en estos vacíos 
urbanos, como lo expone Saskia Sassen; “es la posibilidad de construir una presencia donde 
hay silencio y ausencia. Una variante de ese hacerse presente es el terrain vague, un espacio 
subutilizado o abandonado que yace olvidado entre estructuras masivas y proyectos en 
construcción”. 
 
Habiendo definido con estos puntos de vista interdisciplinares nuestra unidad de análisis 
(vacío urbano), continuaremos definiendo y determinando los límites del concepto 
ordenador que es la reutilización. Según nos dice Pablo Rey “consiste en la puesta en 
funcionamiento de elementos constructivos u objetos para su mismo uso u otro nuevo” (La 
reutilización es el autostop de la arquitectura., 2010) y para enriquecer este concepto 
haremos referencia a lo que nos dice Cárdenas Arroyo, 2007 “la reutilización… es una 
solución alternativa, ecológica y cada vez más importante para la renovación urbana de 
cualquier ciudad, porque entra en la perspectiva de un concepto de ciudad como cuerpo 
cultural, ecológico y sustentable desde el punto de vista de una sociedad info-cultural, pero 
también consumista.  
 
Por otro lado, es una solución de grandes potencialidades poéticas, generadora de 
afinidades culturales, emocionales y estéticas entre la Arquitectura y el Hombre”, es así que 
entendemos que no solo impactamos el espacio edificado sino el medio ambiental que lo 
alberga, es necesario entender y respetar que la reutilización como herramienta entiende 
que “la transformación de edificios es parte del proceso natural evolutivo de la ciudad y de 
la civilización. Y se plantea como la mejor solución en el proceso de renovación urbana, 
incluyendo el pasado y el futuro en el presente.” (Arquitecturas transformadas: reutilización 
adaptativa de edificaciones en Lisboa a 1980-2002. Los antiguos conventos., (Cárdenas 
Arroyo, pág. 12)2007) Por medio de la reutilización de los vacíos urbanos buscamos hacer 
aportaciones a la sustentabilidad entendiendo que particularmente si hablamos de vacíos 
urbanos edificados “existen también algunos edificios que no son susceptibles de adaptarse 
con facilidad a un nuevo uso. Son importantes las características del edificio y su entorno 
para decidir si es útil a una determinada adaptación” como lo expone en su tesis doctoral 
Elizabeth Cárdenas Arroyo.  
 
Un subconcepto de la reutilización arquitectónica es el de la redensificación siendo esta una 
de muchas alternativas para reutilizar los espacios y lograr el funcionamiento en equilibrio de 
la vida urbana, según nos dice Sánchez De Madariaga, (2004),es necesario “densificar y 
estructurar suelos urbanos infrautilizados y reutilizar suelos urbanos degradados u obsoletos 
(Escalas regional y urbana)”.Los beneficios más importantes que se promueven en la acción 
de redensificar un territorio son: “favorecer la ocupación de los predios ociosos y los vacíos 
urbanos, promover ciudades compactas, poli céntricas y consolidadas, es decir, que 
desarrollen una centralidad y varios subcentros que permitan mezclar diversos usos (trabajo, 
ocio, vivienda, servicios, etc.). Al potenciar la capacidad del territorio, se aprovecha la 
capacidad instalada y las inversiones realizadas en redes de infraestructura, equipamientos, 
espacios públicos y servicios en general.” Sara Topelson Fridman en el (Guía para la 




Cuando hablamos de potenciar la capacidad del territorio nos adentramos a la exposición 
del concepto de tercer orden que es al motor de esta investigación, la sustentabilidad, que 
para este estudio de caso se aborda desde la perspectiva de la sustentabilidad urbana. 
 
“La sustentabilidad de algunas ciudades o la presencia de algunos elementos de 
sustentabilidad en determinados centros urbanos puede darse a un precio muy alto para 
aquellos otros ámbitos territoriales, regionales, nacionales e internacionales que aportan la 
naturaleza que ahí es consumida.”Esto es lo que nos dicen Lezama & Domínguez, (2006), lo 
cual es un punto medular debido al precio que se tiene que pagar por los centros urbanos, es 
importante para esta investigación aportar elementos que coadyuven a frenar las prácticas 
no sustentables en el crecimiento del municipio de Guadalajara, práctica que propone 
Sánchez De Madariaga, (2004) “densificar y estructurar suelos urbanos infrautilizados y 
reutilizar suelos urbanos degradados u obsoletos (Escalas regional y urbana)”. “Para explicar 
la sustentabilidad urbana tienen que ver con desarrollos filosóficos sobre la posición que 
asume el hombre dentro de la naturaleza (Sprout, 1978). El desarrollo sustentable hace 
compatible el desarrollo económico y social con la protección del ambiente” (Lezama & 
Domínguez, pág. 159), es por ello que las investigaciones para lograr hacer compatible los 
desarrollos económico, social y medio ambiental, deben profundizar para cada territorio y 
resolver las peculiaridades que estén presentes, abordando las problemáticas en estas tres 
dimensiones.  
 
La búsqueda constante está en “el mejoramiento en la calidad de vida de los residentes 
urbanos (…) y los principios de la sustentabilidad son centrales para su logro, a través de un 
desarrollo equilibrado, armónico, integrado y equitativo” (Barton, 2006). 
 
El urbanismo es la perspectiva teórica desde donde se aborda esta investigación debido a 
las actuales dinámicas para hacer ciudad y la planeación donde parece que la estrategia a 
seguir dista de las mejores oportunidades para la ciudadanía, impactando no sólo a el 
municipio de Guadalajara sino a la dinámica que se vive entre los municipios de la ZMG. 
 
Es entonces que toca delimitar lo que entenderemos en lo subsecuente de esta investigación 
al referirnos al concepto de vacío urbano en el municipio de Guadalajara: 
 
Vacío urbano es un espacio distinto a las áreas de uso público, parques y áreas de 
protección ecológica, son terrenos baldíos o espacios construidos que se encuentran 
desocupados o subutilizados, es decir su uso es evidentemente inferior a su potencial de 
aprovechamiento urbano, sin dimensiones estandarizadas, son lugares aparentemente 
olvidados, espacios vaciados de actividad y que permanecen fuera de la dinámica urbana, 
son la contra imagen de la ciudad, espacio vacío como promesa, como espacio de lo 
posible. 
 
Y en este caso entenderemos como reutilización.- La puesta en funcionamiento de espacios 
urbanos edificados o terrenos baldíos con cualquier uso de suelo siempre que sea una 
solución alternativa sustentable para la renovación urbana, generadora de afinidades socio-




Como una opción de reutilización referiremos a la redensificación debido a que este caso de 
estudio encontró una liga directa con el protocolo de investigación “Análisis de factibilidad 
del aprovechamiento de espacios intra-urbanos subutilizados para la redensificación 
habitacional del centro de Guadalajara con vivienda vertical, 2013” 
 
Y como concepto ultimo usaremos nuestra definición de sustentabilidad para referirnos a las 
prácticas de desarrollo equilibrado, armónico integrado y equitativo las cuales podrán tener 
una temporalidad cotidiana y de planeación futura que coadyuven al mejoramiento en la 
calidad de vida de los seres humanos y la calidad del ámbito territorial que aportan la 
naturaleza que ahí es modificada y consumida. 
 
1.4 Preguntas de investigación  
La pregunta principal para este estudio de caso refiere al paradigma de la sustentabilidad y 
su relación con el concepto de vacíos urbanos construido para esta investigación que se 
desarrolla en el municipio de Guadalajara con un área específica de intervención:  
 
1. ¿Qué aporta a la sustentabilidad urbana la reutilización de los vacíos urbanos en el 
municipio de Guadalajara? 
 
Como preguntas secundarias con referencia a este estudio de caso tenemos las siguientes: 
 
1.2 ¿Qué es la sustentabilidad urbana desde la perspectiva de los vacíos urbanos? 
 
1.3 ¿Que son los vacíos urbanos? 
 
1.4 ¿Cuáles son las formas de reutilización de los vacíos urbanos? 
 
Estas interrogantes buscan encontrar una respuesta y líneas de acción para el área de 
estudio e intervención replicable para el municipio de Guadalajara para así definiendo la 
sustentabilidad en el ámbito urbano sea posible comprender las acciones que abonen a ella.  
 
Y así delimitando los tipos y características del vacío urbano para el municipio de 
Guadalajara sea claro qué áreas son susceptibles para reutilizar y cómo deben ser 
reutilizadas bajo los criterios establecidos para la sustentabilidad urbana. 
 
 
1.5 Objetivos: generales y particulares 
Objetivo general 
Identificar y definir las aportaciones a la sustentabilidad urbana que resultan de la 





1. Definir qué es un vacío urbano para el municipio de Guadalajara 
 
2. Cuantificar y ubicar los vacíos urbanos de del área de intervención definida que se ubica 
en el polígono que forman las vialidades, Calzada Federalismo, Av. Juárez, Av. 16 de 
Septiembre y Av. La Paz dentro del municipio de Guadalajara. 
 
Particularmente la creación de una base de datos con la finalidad de determinar las zonas 
que presentan mayor número de vacíos urbanos y pueden ser propensas a la redensificación 
para facilitar a las autoridades correspondientes la elaboración de una planeación urbana 
adecuada. Este instrumento ayudará al integrar los tipos de vacío urbano y sus 
características, mostrando la desocupación de viviendas, lotes baldíos, fincas ruinosas y 
poder visualizar a detalle los usos de suelo predominantes para poder proyectar para los 
próximos años.  
 
3. Tipificar los vacíos urbanos del municipio de Guadalajara 
 
Para realizar una tipificación del espacio, es necesario contemplar sus características fiscas, 
mediante la observación directa, es necesario observar en diferentes temporalidades debido 
a que las dinámicas socio-culturales responden a actividades propias de las condiciones de 
el día y noche, existiendo las que puedan llevarse a cabo durante cualquier momento del 
día, pero serán influidas por las que no puedan tener esa dualidad. 
 
Los tipos de vacíos urbanos que contemplamos para la construcción del la tipología para el 
municipio de Guadalajara pueden definirse según nos expone Nora Clichevsky (2007, págs. 
206-207) en: 
 
 Causa de estar vacante 
 Tamaño 
 Uso posible 
 Propietario 
 Estado Fiscal: según diferentes organismos  
 Estatuto: público o privado 
 
A estos tipos de estatus del vacío urbano agregamos las características siguientes: 
 
1-Vacío Urbano Baldío (VU-BALDÍO): Predio sin edificar y sin uso activo del terreno, muchas 
veces sin mantenimiento el cual se encuentra delimitado en el perímetro, cuyas 
delimitaciones pueden ser de diferentes materiales, (mallas, rejas o muros de material). 
 
2-Vacío Urbano Ruinoso (VU-RUINOSO): Predio sin uso activo, cuya edificación puede 
encontrarse en secciones, ya sea por causas de desgaste natural o por demoliciones 
intencionales, en sus fachadas presentan muros sin enjarres, exposición de estructura y 
vegetación nociva en la misma ya sea en pretiles o al interior, también pudiendo ser el caso 
de presentar áreas semicubiertas o en algunos casos sin azoteas. 
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3-Vacío Urbano Abandonado (VU-ABANDONADO): Predio sin uso activo, cuya edificación se 
encuentra en estado óptimo para ser habitado pero presenta signos de vandalismo y 
suciedad que provocan el lento deterioro de los materiales de la edificación, no presenta 
signos de ser visitado en largos periodos de tiempo. 
 
 
4-Vacío Urbano Deteriorado (VU-DETERIORADO): Predio cuya edificación se encuentra sin uso 
actual y los elementos constructivos muestran signos de años de deterioro y falta de 
mantenimiento, ausencia de algunos elementos como ventanearías y puertas con daños en 
enjarres y recubrimientos, este puede o no tener signos de ser visitado. 
 
5-Vacío Urbano Deshabitado (VU-DESHABITADO): Predio sin uso activo, cuya edificación se 
encuentra en buenas condiciones para ser habitado, presentando suciedad por la falta de 
habitantes, pero los elementos de la edificación se encuentran en buen estado y dan 
muestras de mantenimiento constante como pintura y acabados renovados. 
 
6-Vacío Urbano Fiscal (VU-FISCAL): Predio sin uso activo, el cual puede presentar varios tipos 
de deterioro en la edificación pero exhiben en sus fachadas a que proceso administrativo 
corresponden, la mayoría presenta signos de vandalismo y muestra largos periodos sin ser 
habitado. 
 
4. Identificar los vacíos urbanos que son susceptibles de redensificación a través de vivienda 
habitacional plurifamiliar vertical densidad alta clave H4-V. 
 
La características físicas determinadas para poder alojar el uso habitacional plurifamiliar 
vertical densidad alta (H4-V), especifican una superficie mínima de lote de 200 m2 con un 
frente mínimo de 12 metros lineales, siempre conservando una restricción posterior de 3 
metros. 
 
Para este trabajo nos acotamos a la restricción mínima de 1000 m2, que es la que se 
establece para el proyecto de investigación, Análisis de factibilidad del aprovechamiento de 
espacios intra-urbanos subutilizados para la redensificación habitacional del centro de 
Guadalajara con vivienda vertical, 2013.  
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Gráfico 3.Tabla de lineamientos que se establecen para el uso habitacional densidad alta. Recuperada del 
Reglamento Estatal de Zonificación del estado de Jalisco, pág. 
 
Propósito último  
Proponer una alternativa para volver a estos vacíos urbanos, la cual puede tomar muchos 
caminos, el principal debe ser detener el daño ambiental al despilfarrar el suelo en grandes 
extensiones horizontales de desarrollos de vivienda olvidando la prioridad que debe tener la 
tierra para el cultivo de alimentos y prestación de servicios ambientales como zonas de 
recarga a los acuíferos o zonas reforestadas para evitar los desplazamientos de agua 
superficial a grandes velocidades y cantidades evitando inundaciones y daños en la 
infraestructura urbana además de los cambios sociales negativos para el municipio de 
Guadalajara.  
 
Muchas de las veces las intervenciones del espacio urbano se hacen más que por un deseo 
de habitar, sólo por la necesidad de cambiar lo que ahí sucede, recuperar el espacio 
dañado por los mismos ciudadanos, que con el tiempo estos daños crean un entorno distinto, 
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es vital aprender de estos lugares dañados, muchas veces las acciones dentro de la trama 
urbana amenazan y perjudican al entorno, cuando solamente se actúa con la acción de 
modificar sin entender lo que ahí sucede y sin cuestionar el modelo de re densificación. 
 
1.6 Antecedentes empíricos, casos de referencia, autores y estudios previos 
Es muy difícil pensar en que los pobladores del municipio de Guadalajara poco a poco 
vayan mudándose, hasta que quedara vacío, es un escenario que suena utópico y es casi 
impensable que eso pueda suceder, pero eso mismo se pensó en algún momento en la 
ciudad de Detroit, Michigan que para el año de 1950 la productividad y calidad urbana la 
hacía colocarse como la tercer ciudad de mayor importancia en Estados Unidos de América. 
La principal actividad económica se centraba en la industria: “en 1903 Henry Ford había 
fundado la “Ford Motor Company”, extendiendo por todo el país su sistema de producción 
en cadenas de montaje, que permitieron el advenimiento de la producción en masa. La 
metodología fue copiada por otros fabricantes de automóviles que se habían establecido en 
Detroit, entre los más famosos; Dodge, Packard, Chrysler” Compendium Magazine, (G. S.) 
esta época de éxito para la ciudad atrajo a muchos pobladores del sur de estados unidos a 
Detroit, en esta década de 1950 muchos de los pobladores del centro de la ciudad 
decidieron mudarse a los suburbios lo que les permitía tener casas más grandes y con áreas 
verdes. La población que constantemente llegaba había provocado altas densidades y lo 




Gráfico 4. Gráfica que explica la expansión de la ciudad y el efecto de su abandono. Tomada de 
http://detroiturbex.com 
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Al convertirse en una ciudad de conflictos raciales todo comenzó a ser peligroso aunado a 
que para vivir en Detroit había que pagar un alto valor de impuestos, los ciudadanos y las 




Gráfico 5. Imagen recuperada de la revista Times en línea, 
http://content.time.com/time/interactive/0,31813,1925735,00.html?artId=1925735?contType=interactive?chn=us, 
fecha de consulta febrero 2015 
 
La ciudad concentró su productividad económica en el uso industrial, cuando este dejó de 
tener la prioridad en el mundo económico, ocasionó que la ciudad se encontrara en graves 
problemas; “a partir del Censo de 2010, había 5.287 personas que residen en el distrito. La 
densidad de población era 3,671.5 personas por milla cuadrada (1,417.6 / kilómetro). Había 
4.572 unidades de vivienda. El censo reportó los residentes del distrito como el 63,6% Negros, 
28,2% Blancos, 4,0% de Asia, el 0,5% de Nativos americanos, 0.6% otras razas, 3,0% dos o más 
razas, y 3,3% Hispana.” (Data Driven Detroit, fecha de consulta abril 2015). Todo esto llevó a la 
administración de Detroit a declararse en bancarrota en julio del 2013. (Blasco, 2014) 
Recientemente, en un intento de estimular los bienes raíces, el alcalde de Detroit, Mike 
Duggan, hizo una subasta para los lotes abandonados con una cifra inicial de US $100. Hubo 
una respuesta positiva de los aún habitantes de esta ciudad como motivación a la 
resurrección de Detroit. 
 
Actualmente el interés por el re poblamiento de Detroit ha sido apoyado por inversión 
privada “hace un año, cinco empresas - Quicken Loans, Blue Cross / Blue Shield de Michigan, 
Compuware, DTE Energy y Staffing Solutions estratégicas - se comprometieron más de $4 
millones de dólares para ayudar a los empleados a compensar el costo de la compra, el 
alquiler o la renovación de una casa en el centro de la ciudad. El programa fue modelado 
después de uno similar a un par de millas al norte, en la zona conocida como Midtown, el 
hogar de grandes empleadores, como la Universidad Estatal de Wayne, Detroit Medical 
Center y el Hospital Henry Ford. Ambos programas son parte de un esfuerzo por estas 
llamadas "instituciones ancla" para atraer a 15.000 jóvenes talentosos del centro en 2015. 
Ventaja: hasta el momento, cerca de 500 personas han tomado de los dos programas, con 
muchas más aplicaciones en curso” (Muller, 2012). Este programa tuvo tanto éxito que 
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actualmente no hay suficientes apartamentos para todas las personas que quieren vivir en el 
centro.  
 
El 7.2 es la abreviatura de las 7,2 millas cuadradas del mayor centro de Detroit, y abarca, 
Corktown, Midtown, New Center, Woodbridge, Eastern Market, Lafayette Park y Rivertown, en 
estos barrios ubicados en el área de estudio están teniendo un importante incremento en el 
costo de las rentas, nuevos apartamentos se están construyendo o remodelando y es en esta 
zona donde actualmente también se está dando el fenómeno de la gentrificación, esto es 
los habitantes con mayor poder adquisitivo desplazan a los habitantes con menos 
posibilidades económicas para hacer suyo el espacio con edificios tipo Loft con vistas al río. 
“Hace apenas unos años, muchos de estos edificios eran como miles de otros en la ciudad -
no utilizada, cerradas. Hoy en día, son el hogar de la vanguardia de la migración urbana más 
publicitada en los últimos años, la de los jóvenes, adinerados y bien educadas de nuevo en 
Detroit. Por lo menos, en estos 7,2 millas cuadradas” (Derringer, 2014). 
Lo que podemos retomar de este caso en particular es que la ciudad de Detroit cuanta con 
bases de datos abiertas públicas actualizadas disponibles para el todos, lo cual hace que 
tengan un claro panorama de las fechas y cantidades de desplazamientos realizados en la 
ciudad, lo que sirve como base para realizar análisis y estudios más profundos sobre el porqué 
o como de estos vaciamientos. 
 
Particularmente para el municipio de Guadalajara podemos contar con el Programa de 
Consolidación Urbana y Renovación Habitacional (PROCURHA), el cual se dio a conocer el 
11 de febrero de 2013, con la finalidad de ser un “instrumental la política urbana y de 
vivienda en las ciudades del país, con acciones focalizadas dentro de polígonos de 
actuación intra-urbanos con necesidades de renovación urbana y de vivienda, así como la 
densificación a través de la vivienda vertical y busca generar las condiciones para su natural 
expansión hacia otras áreas dentro de los centros urbanos. Este programa se centra en la 





La propuesta del gobierno federal de “generar las condiciones para su natural expansión 
hacia otras áreas dentro de los centros urbanos” (Comisión Nacional de Vivienda, 2013) es un 
punto de inflexión donde esta investigación coincide con el PROCURHA, en el siguiente 




Gráfico 6. Extraído de la presentación del PROCURHA en la página de CONOREVI 
(http://www.conorevi.org.mx/pdf/Campeche2013/23/CONAVI.pdf) 
 
Lo que este gráfico expone es a grandes rasgos las características que son necesarias para la 
aplicación al PROCURHA, en el documento completo publicado por el Diario Oficial de la 




El proceso para aplicar el PROCURHA, coloca a cinco agentes como parte del proceso, 
primero los Promotores de los Organismos Estatales de Vivienda (OREVIS) los cuales tienen 
como propósito promover mayores densidades y frenos a la especulación urbana, segundo 
SEDATU y CONAVI quienes evalúan y dictaminan, tercero el verificador del entorno y la 





Gráfico 7. Extraído de la presentación del PROCURHA en la página de CONOREVI 
(http://www.conorevi.org.mx/pdf/Campeche2013/23/CONAVI.pdf) 
 
El programa expone las características de los espacios los tipos de intervenciones, los montos 
de subsidios y las variantes en las que se pueden asignar los recursos, uno de los puntos 
importantes es el anexo 2 donde se profundiza en los criterios para la evaluación de las 
soluciones habitacionales en este anexo se puede encontrar información sobre los elementos 
que deben cumplir los proyectos de intervención y habla de calidad de vivienda y entorno, 
elementos básicos para fortalecer la cohesión social, uso y aprovechamiento de la energía, 
reducción en el consumo de agua potable y manejo de residuos sólidos, cada uno de estos 





Para el municipio de Guadalajara a través del Instituto de la Vivienda, firmó el Convenio de 
Adhesión al Programa de Consolidación Urbana y Habitacional (PROCURHA), con la 
Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), en donde se empezaría el 
proyecto piloto para el financiamiento de ampliación de viviendas, rehabilitación de fincas y 
edificación de nueva vivienda. El proyecto busca revertir el proceso de despoblamiento por 
el cual pasa el municipio de Guadalajara, el programa se aplicara en un polígono marcado 
en el barrio de Analco el cual está conformado de 11 hectáreas y se aproxima que se cuenta 
con 48 lotes baldíos. 
 
“A partir de la firma de este convenio de adhesión, se abrirá una ventanilla en la calle 
Cuauhtémoc, en la misma zona de Analco, en donde además de atender al tapatío, se 
convertirán en una entidad promotora, es decir que buscarán a los dueños de fincas y lotes 
para darles a conocer los beneficios del programa y la manera en que pueden acceder a 
recursos a corto plazo con un bajo financiamiento que les permita mejorar sus viviendas.” 









Por otra parte el PROCURHA está delimitado por características especificas que plantea sea 
replicable y adaptable según las características de los centros urbanos, lo que para 
Guadalajara deja en las mismas condiciones debido a que puede aplicarse el recurso solo 
para la edificación de un edificio de departamentos pero en este se limita a que su 
ubicación cumpla con: 
 
 Parque habitacional en deterioro 
 Fachadas en mal estado 
 Infraestructura y servicios urbanos deficientes 
 Espacios públicos subutilizados 
 Superficies de rodamiento, guarniciones y banquetas 
 Zonas con características físicas homogéneas 
 
Al intervenir una zona de la ciudad se modifican muchas de las dinámicas ya establecidas 
por los que ahí habitan y transitan por lo cual es muy importante que al intervenir cualquier 
espacio se tenga mayor conocimiento de las consecuencias e impactos a la zona. ¿Podría 
encontrarse un terreno cercano a un espacio público subutilizado y entonces ser susceptible 
a entrar al PROCURHA, y ofrecer la redensificación de la zona, provocando así la utilización 
del espacio público, pero como se aseguran que eso sucederá? Si no se habla de estudios 
sobre por qué dicho espacio público esta subutilizado o mejor aún que fue lo que lo llevo a la 
subutilización. Si este programa cuenta con esa línea de investigación previa para asegurar la 
calidad de la intervención y el grado de densificación de la zona, no está expuesto en el 
documento que publica el Diario Oficial de la Federación, el resaltar este punto es con el fin 
de fortalecer las herramientas con las que se harán las intervenciones urbanas. 
 
Se realizo la revisión de este programa para incorporar los vacíos urbanos como una 
alternativa para la recepción de estas intervenciones, debido a que uno de los intereses por 
el cual se activo el procura es el despoblamiento por el que pasa el municipio de 
Guadalajara, y bien no se expone como tal que los vacíos urbanos son ideales para la 
recepción de estas acciones pero podrían ser consideradas debido a las condiciones de 
descuido o deterioro de la zona a intervenir. 
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1.7 Selección del caso de estudio  
Hemos seleccionado el fenómeno de los vacíos urbanos como caso de estudio debido a que 
según los datos obtenidos en censos de población el municipio han demostrado la 
disminución de los habitantes del municipio en los últimos años y también se han encontrado 
datos que sustentan crecimientos exponenciales en las zonas suburbanas de la ZMG.  
 
Ubicación o caracterización geográfica  
Para la aplicación de los instrumentos de investigación, definimos un área de estudio dentro 
del municipio de Guadalajara, el perímetro de estudio limita con las vialidades de: Jesús 
García, Belisario Domínguez, 5 de Febrero (Av. Niños Héroes) y Av. Enrique Díaz De León. El 
área fue definida en la revisión documental donde trabajara el protocolo de investigación no 
publicado de “Análisis de factibilidad del aprovechamiento de espacios intra-urbanos 
subutilizados para la redensificación habitacional del centro de Guadalajara con vivienda 
vertical” (Bojórquez Martínez, Mendo Gutiérrez, & Castro Mercado, 2013) área que se 
representa en el siguiente gráfico 
 
Gráfico 9. Área de estudio, elaboración personal 2014  
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Relevancia del caso de estudio (justificación)  
 
Esta investigación busca ofrecer a la sociedad una manera de acceder a terrenos dentro de 
la ciudad como respuesta para frenar los actuales procesos que crean lejanía de modo 
continuo, propiciando grandes desplazamientos motorizados de personas cada vez a más 
larga distancia y a velocidades también en aumento, por eso, con esta investigación se trata 
de lograr una respuesta para Guadalajara como una ciudad integrada, donde las lógicas de 
localización y las opciones de ordenamiento ofrezcan alternativas de terreno donde se 
pueda tener la opción de construir y frenar la expansión periférica urbana. 
 
Para la sociedad que busca alternativas para tener desplazamientos más cortos a sus lugares 
de trabajo y alternativas para desplazarse, podría pensarse en el desarrollo de alternativas de 
vivienda y comercio que puedan ubicarse en los vacíos urbanos que pueden encontrarse en 
zonas cercanas a los actuales modos de transporte como el tren ligero. Dotando así de áreas 
de terreno para el desarrollo de usos de suelo mixtos que complementen los usos que 
actualmente predominen en estas zonas. Lo cual nos lleva a pensar en la parte 
arquitectónica sustentable, ofrecer por ejemplo predios alrededor de la glorieta Minerva, que 
a pesar de su gran especulación durante décadas, han perdido no sólo las privilegiadas 
características que tenían dentro del tejido urbano, sino incluso su simbolismo inherente como 
punto de referencia determinante en la ciudad, ofrecer en estas zonas áreas de reutilización 
y propiciar una habitabilidad dinámica, esto es necesario destacarlo especialmente para 
este caso, ya que la ausencia de proyectos arquitectónicos sustentables contribuye con las 
graves consecuencias del enorme crecimiento de la zona metropolitana de Guadalajara y su 
pobre desarrollo urbano de los últimos treinta años. El largo corredor de Guadalajara que 
abarca la Av. Inglaterra presenta grandes áreas de terreno susceptibles a generar cambios 
de uso de suelo y en conjunto presenta vacíos urbanos que cuentan con una red de vías de 
comunicación que pueden favorecer muchos proyectos arquitectónicos que se generen en 
esta zona. 
 
Específicamente el ITESO cuenta no sólo con diversos actores sino agentes de cambio que 
han llevado frente a las autoridades propuestas y alternativas para la mejora de la ciudad en 
materia de redensificación, es por ello que como parte de esta institución, esta investigación 
contribuirá al camino que ya se ha trazado enriqueciendo propuestas a la ciudad, incluir a 
estas temáticas la de los vacíos urbanos, generando así el interés de la comunidad 
académica para girar los puntos de vista a estos espacios con gran potencial de cambio 
para la ciudad y no sólo comenzar con la generación de propuestas de cambios urbanos 
sino interdisciplinares.  
 
Por mi parte, generar una investigación donde se muestren los procesos de vaciamiento y el 
entendimiento de las causas y efectos sociales, culturales y políticos donde más académicos 
puedan encontrar en los vacíos urbanos espacios para la creación de propuestas para la 
ciudad de Guadalajara. Personalmente como arquitecta de esta ciudad lograr una 
aportación en el tema de los vacíos urbanos en función de su tipología para poder así hablar 
propuestas con procesos interdisciplinarios, debido a que actualmente la mayoría de las 
decisiones que se toman en las diferentes dependencias no tienen correlación, buscar lograr 
la relación de los departamentos medio ambientales con los de desarrollo municipal y 
concentrarse en el nexo para que exista sostenibilidad en los proyectos para la ciudad. 
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2. Planteamiento metodológico 
2.1 Definición de observables y criterios de análisis  
Instrumentos de intervención 
Definiremos la observación como la acción de atender con los sentidos lo que en el otro 
sucede. Para esta investigación y como para muchas otras este es un instrumento en la 
investigación cualitativa para recoger datos sobre la gente, los procesos y las culturas 
(Kawulich, Barbara B., 2006), es importante hacer énfasis en lo que Vázquez (Vázquez Adolfo 
2007) explica: la ciudad y sus representaciones se crean mutuamente, es decir que una 
representación de la ciudad no debe desligarse de la misma, y así también para entender a 
los ciudadanos Castells (2009) expone que la forma en que la gente piensa determina el 
destino de las normas y valores sobre los que se construyen las sociedades, para poder 
indicar las características y cualidades de un vacío urbano en el municipio de Guadalajara 
será este instrumento el que articule los significados de este concepto. 
 
En este caso la observadora será Ana Karina Ruelas Reyes con formación de arquitecta, 
teniendo noción de los espacios y conceptos urbano-arquitectónicos la cual será de 
beneficio en la construcción particular de las características del espacio. 
 
Debido que el propósito este estudio de caso son los vacíos urbanos como “áreas sensibles a 
la reutilización urbana, estos serán los espacios para observar” (Merriam, Sharan B., 1998), 
llegamos a este fin con la aplicación de los métodos de observación: directa y de campo. 
Para dejar en claro las líneas de alcance definiremos a continuación estos tipos de 
observación:  
 
“Directa: observar el escenario de estudio por un periodo de tiempo de 3 a 15 minutos sin 
interrupción, obteniendo registro de todo lo que los sentidos puedan percibir; pensamientos 
sentimientos e ideas acerca de lo que está sucediendo 
 
De Campo: se realiza en los lugares donde ocurren los hechos o fenómenos investigados.” 
(Kawuilch, Barbara B., 2006) 
 
Limitamos la realidad de observación a las características de los terrenos baldíos o espacios 
construidos que se encuentran desocupados o subutilizados, es decir su uso es 
evidentemente inferior a su potencial de aprovechamiento urbano, sin dimensiones 
estandarizadas, dentro del área de intervención, durante un periodo de tiempo de 7 
semanas, donde se observaron los siguientes aspectos particulares: 
 
i. Verificar si el lote está edificado 
ii. Características físicas de la edificación 
iii. Dimensión subjetiva del predio (pequeño, mediano o grande) 
iv. Uso de suelo (activo o inactivo) 
v. Habitado o no habitado 
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El registro de la observación de campo se realizo en dos formatos, el primero en un plano 
donde se representaron las manzanas con su lotificación y con un código de color indicar el 
tipo de vacío urbano según los seis tipos establecidos incluyendo también a este el tipo de 
vacío urbano temporal, a. Vacío Urbano temporal estacionamiento y b. Vacío Urbano 
temporal en Renta, el segundo documento donde se indico que el dicho lote seleccionado 
correspondió a los aspectos particulares que lo identifican como tal. Datos que una vez 
recolectados se tradujeron en tablas según sus características indicadas con códigos e color 
en el plano de lotificación, para así correspondiendo a las dinámicas de ocupación que ahí 
se identificaron se dividió por zonas para entender las particularidades interiores de el área de 
intervención, obteniendo así datos más particulares en relación al levantamiento que se 
realizo. 
 
La observación de campo se dio bajo las siguientes circunstancias; durante el día haciendo 
un registro personal sin informar a los dueños de los predios debido a que no habitan en el 
sitio, de manera en la que el observador paso como un simple peatón que transita por la 
calle en ese momento, con un cuaderno para realizar las notas necesarias en formato carta, 
para agilizar el registro. 
 
 
2.2 Aplicación del Instrumento de observación directa y de campo 
 
Las siguientes tablas muestran el trabajo de campo y la observación directa para el objeto 
de estudio de los vacíos urbanos, estos son una muestra del trabajo realizado en todo el 
polígono de intervención el esquema de la tabla buscaba identificar con claridad el tipo al 
que correspondía el área deshabitada y asignar esta por categorías de zona, es por eso que 
se subdividió en once polígonos al previamente realizar recorridos de reconocimiento de la 
zona en diferentes horarios y días de la semana para identificar las características que se 
fueran repetitivas según las manzanas y así poder excluir a las que mostraron dinámicas 
distintas a las de la manzana contigua, mostrando en algunos casos diferencias por mitad de 
manzana y es por eso que no se divide en manzanas completas lo cual también 
correspondía a algunas de las divisiones de uso de suelo indicadas en el Plan Parcial de 
Desarrollo Urbano de Guadalajara.  
 
A continuación se presentan las 16 tablas que identifican todos los tipos de vacíos urbanos 
incluyendo los de origen temporal que se encontraron después de el reconocimiento de la 
zona siendo así necesaria su inclusión para el entendimiento completo de las dinámicas que 




Gráfico 10. Presenta información sobre los polígonos, A, B, C, D. Elaboración personal. 
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Gráfico 11. Presenta información sobre los polígonos, E, F, G, H. Elaboración personal. 
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Gráfico 12. Presenta información sobre los polígonos, I, J, K. Elaboración personal. 
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2.3 Diseño de instrumentos y métodos de obtención de información  
 
La estrategia metodológica que se uso para abordar el caso de estudio de los vacíos 
urbanos en Guadalajara, vistos como áreas con potencial a ser alternativas para las actuales 
propuestas de redensificación y reutilización de la ciudad corresponde a la metodología 
cuantitativa, para lograr enfocar el problema en la dimensión estructural del análisis de esta 
realidad social, debido a que esta estrategia corresponde con la plataforma empirista y 
positivista, donde la validez se apoya de la observación del fenómeno del vacío urbano , la 
tipología y la apreciación del mismo. 
 
El acercamiento epistemológico a la realidad de los vacíos urbanos como alternativas para 
redensificación tiene como característica principal datos representativos en gran escala, lo 
que representa muy bien el municipio de Guadalajara, la búsqueda de datos repetitivos, los 
espacios dentro de la urbanización sin uso alguno ya sean edificaciones o micro espacios 
atrapados en las urbanizaciones, lo manifiesto en los hechos y el interés en la recolección y el 
análisis de datos en forma numérica, porcentajes de des habitación, cantidad de áreas 
vacías, lotes y predios.  
 
Modelo para elaborar proyectos de redensificación urbana en el municipio de Guadalajara 
que sean óptimos, integrales y sustentables. 
 
Para el estudio de los vacíos urbanos usaremos el criterio del método analítico para conocer 
la generalidad del vaciamiento de la ciudad de Guadalajara, y determinar las variables de 
estudio en este fenómeno en particular el abandono del espacio construido y no construido, 
tomando en cuenta el dinamismo del caso de estudio, mostrando la realidad de ciertos 
puntos que muestran claramente la actual realidad del vacío urbano. 
 
Teniendo claras las posibilidades de los métodos de análisis, plantearemos que el caso de los 
vacíos urbanos, se contemplen para su reutilización como alternativa sustentable, fue 
necesario la observación de las dinámicas implícitas en el espacio del área de intervención 
que mostro la población en su forma de habitar en base al empirismo lógico, con habitar 
entiéndase conductas de uso de vivienda, comercio y como factor dinámico la población 
actual y a la que sin habitar en el área de intervención tiene aquí dinámicas darías que 
impactan a la calidad de vida la cual ha sido “definida (JOHNSTON, 2000) como un conjunto 
de cosas deseables no siempre reconocidas por el mercado, que, al igual que la 
sostenibilidad, tiene dimensiones económicas, sociales y medioambientales.” 
 
Al comienzo fue necesaria la revisión de documentos que nos hablen de cómo fue antes, 
uno de esos documentos de apoyo fue la Guía Arquitectónica esencial Zona Metropolitana 
de Guadalajara, (2005)para poder comparar con la situación actual, usando la técnica de 
revisión documental, con fuentes de información de población, archivos históricos y 
fotográficos, para reunir datos de los vacíos urbanos que han ido quedando inmersos dentro 




Teniendo esta información con un panorama general del estudio del vacío urbano, pasamos 
a la observación directa en el campo de estudio que se limita a 63 manzanas con 1086 lotes 
dentro del área de intervención, teniendo registro de las características físicas de estos 
espacios, de las dinámicas y comportamientos y tuvimos claros estos aspectos para saber la 
susceptibilidad de los mismos a ser reutilizados en base a las necesidades especificas y las 




Gráfico 13. Modelo Heurístico del trabajo de estudio de caso, elaboración personal 
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3. Análisis del caso de estudio 
3.1 Caracterización del caso, Descripción detallada del caso, Elementos estructurales 
(actores e instituciones) y Lógicas funcionales 
 
El área elegida para la intervención de observación directa para la búsqueda, tipificación y 
categorización de vacíos urbanos en el municipio de Guadalajara se ubico en una zona que 
se limita a 63 manzanas con 1086 lotes y 3 Parroquias, Nuestra Señora del Carmen, Nuestra 
Señora del Pilar y La Parroquia de la Santísima Trinidad, lotes que no están contabilizados para 
este interés, así como los parques y áreas verdes, esta zona se encuentra ubicada entre los 
limites de: Av. Federalismo, Av. Juárez, Av. 16 de Septiembre y Av. La Paz. 
 
Gráfico 14. Polígono del área de intervención. Elaboración personal  
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Los criterios de elección para esta área de intervención se fijaron en dos aspectos, primero el 
de el transporte público, la conexión de grandes vialidades con el interés de tener cubiertas 
las dotaciones de transporte público en la zona y segundo en base a la información obtenida 
del SCINCE se tomo la variable de viviendas particulares habitadas, mostrando las zonas en 
color gris y azul claro como en las que se presenta mayor cantidad de viviendas 




Gráfico 15. Polígono del área de intervención, datos obtenidos del INEGI / SCINCE. Elaboración personal. 
El análisis de estos datos nos indican con color gris, la mayoría de manzanas con el menor 
número de viviendas particulares habitadas, es decir estas presentan la menor densidad 
deshabitación con referencia a las que se encuentran en color azul, es con este indicador 
que partimos a realizar la observación directa en el área de intervención, para así buscar en 
la zona los vacíos urbanos y poder determinar los tipos que ahí existen, asegurándonos que 
por la jerarquía de las vialidades que lo rodean, será una ventaja en el momento de su 
reutilización. 
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Este polígono se encuentra en el perímetro A del centro histórico del municipio de 
Guadalajara, el dinamismo y carga de actividades que allí se pueden llevar a cabo es 
interesante, en particular para el perímetro de área de intervención comenzamos 
visualizando lo que se reglamenta para los usos del suelo según el Plan Parcial de Desarrollo 
Urbano del Estado de Jalisco. 
 
 
Gráfico 16. Polígono de intervención, donde se muestran los usos de suelo reglamentados, elaboración personal 
de información obtenida del Plan Parcial de Desarrollo Urbano 2003 
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El gráfico anterior nos muestra que esta zona corresponde a una zona mixta lo cual nos dice 
que “es la mezcla de los diferentes usos y actividades que pueden coexistir desarrollando 
funciones complementarias o compatibles y, se generan a través de corredores urbanos y en 
parte o en la totalidad de las unidades territoriales según, se defina en los planes o programas 
correspondientes.  Por su nivel de servicio se clasifican en:  
 
I. Mixto barrial: las zonas donde la habitación es predominante pero compatible con otros 
usos comerciales y de servicios barriales.  Generalmente se constituyen alrededor de los 
centros de barrio, o en corredores barriales;  
 
II. Mixto distrital: las zonas donde la habitación coexiste en forma equilibrada con usos 
comerciales y de servicios cuya zona de influencia es un distrito urbano, o el conjunto de 
varios barrios. Generalmente se constituyen alrededor de los subcentros urbanos o en 
corredores urbanos distritales, siendo adecuadas para ubicar los usos de comercio y servicios 
de mayor impacto, así como actividades de trabajo de baja incidencia en el medio 
ambiente;  
 
III. Mixto central: las zonas donde la habitación deja de ser predominante, mezclándose con 
usos comerciales y de servicios de carácter urbano general, que sirven a la totalidad o a un 
amplio sector del centro de población. Generalmente se constituyen alrededor de los centros 
o subcentros urbanos, o en corredores centrales, donde por razones de impacto en la 
imagen urbana, deben excluirse los usos comerciales y de servicios de mayor impacto” 
(Reglamento de Zonificación del Estado de Jalisco, 2001) 
 
El polígono del área de intervención se encuentra en el distrito urbano “Zona 1 centro” 
subdistrito urbano 3 “Centro Histórico-Mexicaltzingo”, y con esta información es posible 
determinar que el uso que predomina con un 37.47% del área es el mixto barrial intensidad 
alta, dando preferencia a las zonas habitacionales combinadas con usos comerciales, las 
cifras específicas se exponen a continuación: 
 
 
Gráfico 17. Tabla de porcentajes de ocupación de Uso de Suelo según Plan Parcial de Desarrollo Urbano, para el 
área de intervención, elaboración personal. 
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Como ya se menciono anteriormente uno de los factores importantes para la determinación 
de la ubicación del área de intervención fue la conectividad basada en el transporte 
público, la elección de estas grandes avenidas que rodean el polígono propician que existan 
una gran variedad de rutas de transporte público ya que la mayoría de las intervenciones 
que se han realizado tienen como una de las prioridades a los vehículos particulares, es por 
esto que apostamos a la práctica sustentable del uso de transportes masivos. Esta zona tiene 
la dotación de dos líneas de Tren Ligero, una línea de Pre-Tren y alrededor de 40 diferentes 
rutas de transporte público, con las cuales será posible cubrir las demandas de la población 
necesarias para la reutilización de los vacíos urbanos. 
 
3.2 Identificación de características / Polígonos del área de intervención  
Gráfico 18. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el área de 
intervención por polígonos. 
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Polígono A, Federalismo: 
 
Este tiene un área de 59,704.7584 m2 la cual presenta comercios que varían en sus 
dimensiones y tipo, pero predominan los grandes comercios y los grandes lotes de 
estacionamiento, el uso de suelo asignado por el reglamento se respeta, combina el uso 
mixto central, distrital y barrial, y existe un área de equipamiento que es el hospital de la 
santísima trinidad y una gasolinera que corresponde al el uso de suelo de instalaciones 
especiales e infraestructura. 
 
La Calzada Federalismo al ser una vialidad que atraviesa de norte a sur el municipio, llega en 
sus dos extremos con el anillo Periférico Manuel Gómez Morín, la importancia de conectividad 
de esta vialidad impacta fuertemente con el numero de población flotante que la usa como 
medio de conexión , es por ello que los comercios aquí ubicados buscan cumplir con las 
necesidades del transporte particular, y también se convierte en una vía donde se pueden 
alojar muchas rutas de transporte y la de mayor capacidad la Línea uno del Tren Ligero. 
 
 
Gráfico 19. Tabla de Rutas de transporte dentro del polígono Calzada Federalismo, elaboración personal. 
 
Gráfico 20. Tabla de Rutas de transporte dentro del polígono Calzada Federalismo, elaboración personal. 
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Gráfico 21. Tabla de Rutas de transporte dentro del polígono Calzada Federalismo, elaboración personal. 
 
Este polígono tiene la particularidad de encontrarse con las dos líneas del tren ligero, lo cual 
lo convierte en un punto de llegada y partida de muchos pobladores que acuden a la zona 
o se redirigen hacia otro punto de la ciudad. 
 
En específico para la cuantificación de los vacíos urbanos de este polígono se muestra la 




Gráfico 22. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono A / Federalismo. Elaboración personal. 
Esta tabla contempla los seis tipos de vacíos urbanos que se determinaron en base a la 
observación directa del área de intervención, añadiendo dos más que tienen carácter de 
temporales, debido a que el vacio urbano temporal de estacionamiento genera dinámicas 
distintas a lo largo del día, provocando que cuando no se encuentran en uso generen un 
vacío de dinámicas en las zonas donde se encuentren, y también los vacíos urbanos 
temporales en renta, estos impactan de manera diferente debido a el tiempo en el que 
pueden encontrarse disponibles, lo cual cambiara en función de las mismas demandas de  la 
zona. 
 
Este polígono presenta predominio en Vacío Urbano Deteriorado con 567.5522 m2 
representando el 58.56% del área, esto sin tomar en cuenta los vacíos urbanos temporales; si 
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estos fueran contabilizados el resultado sería un predominio de los lotes disponibles para renta 
con 1984.2799 m2. 
 
 
Gráfico 23. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono A / 
Federalismo. 
 
Polígono B, El Carmen: 
Este tiene un área de 13,591.3939 m2 es aquí donde se encuentra el templo de Nuestra 
Señora del Carmen, y este tiene un atrio con un área verde que rompe la dinámica de la Av. 
Juárez, en este polígono podemos encontrar un hotel y cafeterías, espacios que sirven como 
punto de reunión y de encuentro , es por esto que esta zona tiene una calma en 
comparación al dinamismo de las avenidas en las que se encuentra rodeada, cuenta con 
una vialidad semipeatonal , la cual envuelve la zona y la torna completamente en una zona 
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socio-cultural. Debido a esta dinámica de encuentro varios de los lotes contiguos fungen 
como estacionamiento para dar servicio a los usuarios que acuden con vehículo a esta zona. 
 
En cuanto a los vacíos urbanos encontrados en la misma identificamos en el primer factor 
que predominan los vacíos urbanos deshabitados con un 15.69%, esto debido a que estas 
dinámicas socio-culturales han ido desplazando a las de habitar el espacio, en particular 
para esta zona sería muy importante considerar la redensificación ya que cuenta con 
elementos de áreas públicas y espacios verdes que incrementarían la calidad de vida de los 




Gráfico 24. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono B / El Carmen. Elaboración personal. 
Si contemplamos que la zona tiene una vocación cultural, es entonces entendible que las 
demandas sean los vacíos urbanos temporales estacionamientos para poder cubrir las 
necesidades de los que aquí acuden. El porcentaje de vacíos urbanos en renta es de un 
48.69% en relación al total de los vacíos urbanos. Es aquí donde podemos determinar que 
existe terreno disponible para su reutilización en redensificación debido a que la zona carece 
del uso habitacional. 
 
El gráfico a continuación muestra el polígono de El Carmen en color amarillo y muestra los 









Polígono C, Juárez: 
Este tiene un área de 55,842.753 m2 con un predominante uso comercial, a diferencia del 
comercio que presenta el polígono Federalismo con el polígono Juárez se evidencia en las 
dimensiones de su lotificación, son más pequeños y no hay posibilidad de asignar lugar para 
cajones de estacionamiento debido a que la Av. Juárez presenta una fuerte carga vehicular. 
Por su conectividad esta vialidad tiene una fuerte presencia de transporte público lo que la 
vuelve determinante en el acceso a la zona: esta también se encuentra cercana a la 
estación Juárez del Tren Ligero y la posibilidad de líneas de transporte público es muy amplia, 
también debemos exaltar que la Av. Juárez se convierte en vía RecreActiva los domingos y 
días de asueto. 
 
La tabla que se muestra a continuación nos muestra las veintidós líneas de transporte público 
que ahí convergen con la Línea del Tren Ligero: 
 
 
Gráfico 26. Tabla de Rutas de transporte dentro del polígono Juárez, elaboración personal. 
El casi incesante transito y la población flotante que acude a esta zona en la búsqueda de 
comercios especializados la vuelve casi imparable en los horarios del comercio, causando 
como contraparte que en los horarios en las que esta no se encuentre abiertos se reducen al 
mínimo las interacciones sociales en el polígono, provocando una atmosfera de espacio 
deshabitado, olvidando el correcto funcionamiento de la vida urbana. 
 
El polígono se vuelca a la dinámica comercial, con grandes aparadores y se olvida la 
relevancia del contexto patrimonial, aquí se encuentra el antiguo cine Variedades, hoy 
LARVA (Laboratorio de Arte Variedades) donde “el esquema plástico de este edificio se 
resuelve a partir de un gran cilindro frontal escoltado por dos fachadas laterales. El cilindro se 
compone de cinco entrecalles, clásicas al estilo Art Déco” (Secretaría de Cultura del 
Gobierno de Jalisco, 2005). La riqueza de edificios patrimoniales es muy amplia, tan sólo en 
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este polígono, se encuentra también la casa Remus edificada en 1845 (McDonald’s), y el 
edificio ferretería La Palma (Aldo Conti). 
 
La observación del polígono indico que 3024 m2 se encuentran disponibles para ser rentados 
y la zona destina 2.9% a la dotación de estacionamientos públicos, siendo insuficientes en el 
horario vespertino. Este es un indicador de que muchos de los usuarios no hacen uso de las 
opciones de transporte público y acceden a la zona en vehículos particulares, provocando 
que la zona sea poco amigable con los peatones que ahí convergen. 
 
 




La zona no cuenta con vacíos urbanos tipificados, solo se asignan áreas a los vacíos urbanos 




Gráfico 28. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono C / Juárez. Elaboración personal. 
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Polígono D, Aranzazú: 
 
Este tiene un área de 33,497.7164 m2, aquí se encuentra la edificación del Templo de 
Aranzazú el cual “es un ejemplo singular de arquitectura virreinal del siglo XVII…El conjunto 
formaba parte de la fábrica del convento de San Francisco” (Secretaría de Cultura del 
Gobierno de Jalisco, 2005, pág. 86) el espacio designado para área verde funge como área 
de transito y conexión con el lado sur del municipio, en ciertos horarios se convierte en un no 
lugar, con comercio ambulante durante el día aprovechando el cruce y llegada de una 
gran cantidad de personas y con estas personas que solo esperan ahí para seguir su 
recorrido. 
 
La evidencia de estas dinámicas urbanas se hace indudable en el comportamiento del 
transporte público que ha determinado este punto como el inicio o fin de sus rutas, es en este 
punto del polígono donde convergen 39 diferentes rutas del transporte público que se 
muestran en la siguiente tabla: 
 
 
Gráfico 29. Tabla de Rutas de transporte dentro del polígono Aránzazu, elaboración personal. 
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Esta convergencia lo hace atractivo a otros medios de transporte como los sitios de taxis que 
se ubican en la parte posterior del edificio, ofertando así una gran variedad de alternativas y 
en consecuencia generando fuertes emisiones de contaminantes.  
 
El polígono D, se muestra en el siguiente plano, donde la inercia de de la Av. 16 de 
septiembre se vuelca hacia el uso del transporte, y esto se ve reflejado en la asignación de 
2,211.00 m2 en área de estacionamiento. 
 
 
Gráfico 30. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono D / 
Aranzazú. 
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El polígono no muestra áreas con vacíos urbanos de ningún tipo, la zona se encuentra densa 
de establecimientos comerciales y de servicios, podemos encontrar el edificio de la tesorería 
municipal, y la finca ecléctica del “Bar Lido” que data del 1903, arquitectura que ha 
mostrado adaptación y función a lo largo de los años, dando a esta época un uso activo, 
conservando su valor patrimonial. 
 
Los números para esta zona se contemplan para el vacío urbano temporal, datos que se 








Polígono E, Secretaría de Seguridad Pública: 
Este polígono tiene un área de 33,660.8999 m2 y abarca áreas que apoyan la función de la 
Secretaría de Seguridad Pública, con áreas de estacionamientos para el personal 
administrativo y también del personal judicial, con patrullas, camiones y una flotilla completa 
de movilidad abarcando 5,536.9964 m2 asignados solo para estacionamiento, también el 
personal policíaco hace vigilancia sobre las vialidades, específicamente en la calle de 
Ferrocarril, provocando que se suprima el paso de vehículos, permitiendo solo al acceso de 
personal de la secretaría y al público en general exponiendo que los lleva a esa zona. 
 
La Secretaría de Seguridad Pública, se aloja en un edificio “donde alguna vez ocuparon las 
vías de la antigua estación del ferrocarril (…) este masivo edificio en forma de pentágono 
está construido completamente en concreto y recubierto con una segunda piel de celosías 
(…) en su atrevido diseño se delata la mano de su autor, el austriaco Eric Coufal quien con 
todo el detalle que lo caracteriza diseñó el inmueble, las celosías, logotipo y hasta los 
cheques.” (Guía Arquitectónica esencial Zona Metropolitana de Guadalajara, 2005), ahora 
no se exalta este grado de detalle sino la apropiación de la zona generando un ambiente 
parco provocando el desplazamiento de combinación de usos de suelo. 
 
Se pueden encontrar varios estacionamientos públicos los cuales ocupan un área de     
940.63 m2 estos tratan de cubrir las demandas del los usuarios que acuden a esta zona a 
realizar algún tipo de trámite el área que se asigna al publico es de trámite. 
 
La observación arrojo datos sobre los vacíos urbanos que se pueden encontrar en esta área 
las cuales se exponen en la tabla que presentamos a continuación: 
 
 
Gráfico 32. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono E / Secretaría de Seguridad Pública. Elaboración personal. 
 
Una vez expuestas las cifras podemos determinar que el área es en su mayoría propiedad de 
la Secretaría de Seguridad Pública, lo cual ha generado el desplazamiento de los habitantes, 
y podemos ver que 8,895.70 m2 se encuentran como vacíos urbanos, esta cifra sin tomar en 




Gráfico 33. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono E / 
Secretaría de Seguridad Pública 
El plano anterior muestra la distribución de los vacíos urbanos y su tipificación mostrando 
cómo es que se extiende la apropiación del espacio de la Secretaría de Seguridad Pública la 
cual va desde la calle Ferrocarril hasta la Av., La Paz, mostrando en el recorrido zonas sin vida 
y sin mezcla de dinámicas sociales. 
 
El polígono E es un caso especial, dentro del área de intervención es el que presenta el más 
alto grado de desocupación con 16, 978.8461 m2 de vacíos urbanos de todos los tipos 
encontrados en este trabajo, es necesario realizar más estudios específicos en esta zona para 
provocar que exista la diversidad de usos y generar espacios de recreación para que esta 
zona funcione correctamente aportando dinámicas de apropiación que exalten y propicien 
la practicas urbanas sustentables, como la redensificación y la dotación de áreas de 




Polígono F, CFE /Bancos: 
 
Este tiene un área de 7,494.848 m2, el cual tiene una gran afluencia vehicular por la Av. 16 de 
Septiembre, no cuenta con estacionamientos y se debe acceder peatonalmente debido a 
que no se cuenta con estacionamientos públicos en esta área colindando con granes áreas 
de estacionamiento que se restringen sólo a la Secretaría de Seguridad Pública, la zona 
conserva el propósito ya desgastado con el cual fue creado, esta zona desde sus inicios 
“nació siendo la zona financiera de la Guadalajara de los años sesenta. Aquí se asentaron los 
principales bancos de la ciudad” (Secretaría de Cultura del Gobierno de Jalisco, 2005). 
Actualmente podemos encontrar aquí dos grandes sucursales bancarias. Este uso se 
combina con las oficinas de la Comisión Federal de Electricidad (CFE), una vez más 
resaltando la poca posibilidad de combinación de usos de suelo, los datos obtenidos sobre 
los tipos de vacíos urbanos de la zona se muestran a continuación: 
 
 
Gráfico 34. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono F / CFE /Bancos. Elaboración personal. 
Al no permitir la combinación de usos se excluye de manera evidente la habitación de la 
zona, descartando la posibilidad de viviendas, este polígono es muy pequeño pero es 
independiente debido a las dinámicas que ahí se encuentran, es debido a las dimensiones 
que se limita la existencia de vacíos urbanos. 
 
El plano nos muestra el polígono “F”, en la esquina de las avenidas 16 de Septiembre y La Paz, 
y no muestra evidencias de vacíos urbanos tipificados pero muestra un comportamiento 
ligado a las dinámicas de los establecimientos generando ausencia de usuarios cuando estos 
no están en función, provocando que los fines de semana se encuentren sin dinámicas 
sociales en el área, lo cual es evidencia de otro tipo de vacío, el cual requiere otro tipo de 
análisis más profundo, estas zonas no pueden considerar formas urbanas sustentables de 
habitar al no tener armonía en las dinámicas y apropiaciones urbanas. 
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Gráfico 35. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono F / 
CFE / Bancos. 
  
 59 
Polígono G, La Paz: 
Este tiene un área de 41,994.203 m2, alberga locales comerciales de grandes dimensiones 
pero de afluencia tranquila; cuentan con área de estacionamiento además que esta 
vialidad asignó una ciclo vía moviendo los estacionamientos en cordón sobre un carril de la 
vialidad. 
 
Para esta zona pudimos encontrar varios tipos de vacíos urbanos, siendo el más 
predominante con 651.87 m2 el vacío urbano Baldío. Planteando una apertura mayor a los 
cambios de uso de suelo, en esta zona se puede encontrar un uso de suelo que tiene a lo 
comercial sin ser tan nocivo para las zonas aledañas.  
 
 
Gráfico 36. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono G 
/ La Paz. 
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El plano nos muestra como la zona no tiene preponderancia hacia los estacionamientos 
públicos en grandes lotes, el tipo de vacío urbano abandonado representa el 11.27% de los 
vacíos de la zona lo cual nos habla de una tendencia hacia la desocupación, y será 
importante tomar medidas sobre los cambios de uso de suelo para evitar la degradación de 





Gráfico 37. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono G / La Paz. Elaboración personal. 
 
Estos espacios menos densos invitan a la reformulación urbanística de la zona, siendo 
necesaria una profundización en las dinámicas para generar un área urbana rica e 





Este tiene un área de 55,438.8154 m2, junto con el polígono “J”, presentan una dinámica 
similar, de una mixtura más amable para los ciudadanos excluyendo las zonificaciones de un 
solo uso de suelo. Aquí encontramos que un 47% de los vacíos urbanos son del tipo 
Abandonado, lo cual muestra edificaciones sin mantenimiento, como si fueran dejadas al 
olvido por sus dueños, habrá quien pueda llamarlo especulación pero realizar esa 
aseveración nos tendría que llevar sobre otra línea de trabajo, por el momento sabemos que 
2,236.7941 m2, existen sin habitantes, condicionando a la zona a su degeneración, por la falta 
de intervención de los pobladores. 
 
 
Gráfico 38. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono H. Elaboración personal. 
 
La zona de este polígono muestra un dejo de olvido, aquí se pueden encontrar locales que 
quedaron rezagados de la zona de imprentas, con pequeños talleres de trabajo con olor a 
tintas y falta de mantenimiento, enfocados a ser un taller de maquila y no de recepción de 
clientes, las vialidades muestran falta de mantenimiento, y existe una degradación del 









Polígono I, Las Nueve Esquinas: 
Este tiene un área de 56,467.4758 m2, esta área se localiza “dentro del barrio de 
Mexicaltzingo, el núcleo comercial Las Nueve Esquinas el cual es el límite norte de este barrio, 
está situada entre las calles de Galeana, Libertad, Leandro Valle y Río Seco. Esta plazuela se 
caracterizaba por ser centro de comercio, ya que aquí se instalaron misceláneas (...) Con el 
avance de las comunicaciones aquí se situó la terminal de la línea de camiones que 
llegaban de los pueblos del sur (…) El barrio de Las Nueve Esquinas fue restaurado en 1997, 
con una recuperación de la imagen urbana, consistente en el remozamiento de las 
fachadas.” (Guía Arquitectónica esencial Zona Metropolitana de Guadalajara, 2005)  
 
Tiene una lotificación de inmuebles con grandes frentes los cuales se han ido aprovechando 
para reutilizarlos como imprentas y bodegas para las mismas, existiendo un predominio de 
talleres de impresión, esto provoca que exista una gran demanda de lugares de 
estacionamiento y los mismos establecimientos buscan proveer de este servicio a sus clientes 
debido a que el dinamismo que este comercio inyecta a la zona, vuelve insuficientes los 
estacionamientos públicos. Para este fin en el polígono que delimitamos para esta zona se 
cuenta con 2,445.2802 m2 de estacionamientos públicos, los cuales tienen una ocupación 
intensa durante el día, quedando desocupados por la noche y los fines de semana ya que 
estos establecimientos no se encuentran en servicio. 
 
Lo que corresponde a lo encontrado sobre los vacíos urbanos, se muestra que el 22.98% de 
estos son del tipo Abandonado, es notorio que las viviendas que se ubican en esta zona 
sufren de mucho bullicio durante el día además de que son la minoría debido a que los 
talleres generan residuos y trabajan con químicos para impresión que lo hacen poco 




Gráfico 40. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono I / Las Nueve Esquinas. Elaboración personal. 
Si contemplamos la variable de vacío temporal estacionamiento, encontraremos que esta 
representa el 27.64% de los espacios vacíos, y como ya se ha mencionado anteriormente esto 
aporta a la falta de dinamismo urbano sustentable.  
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El plano de la zona muestra sus límites y también representa el área de patrimonio cultural 
que ahí se ubica, con los restaurantes y cantinas que se establecieron ahí hace ya mucho 
tiempo. 
 
Gráfico 41. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono H. 
 
Es importante para este trabajo traer la atención a lo que la concentración de un solo uso de 
suelo provoca, es aquí donde estas imprentas encuentran su lugar pero es también que los 
usuarios la fomentan, siendo complicado para ambas partes, la accesibilidad vial de los 
clientes es en su mayoría en transportes privados, y hace que sea sumamente difícil tener 
espacio seguro para los vehículos, por varios factores. Tanto la sección de las vialidades 
como la demanda que existe de espacios de estacionamiento, es importante replantearse 
que esta zona no puede soportar las características técnicas y de espacio que requieren 
estos comercios y sus usuarios, en su mayoría las empresas deben tener más de un lote para 
su función, uno donde puedan tener acceso con el cliente y uno donde puedan 




Este tiene un área de 53,375.9013 m2, con un uso de suelo Mixto Barrial, en el cual predomina 
el uso Mixto Distrital y un lote destinado al Equipamiento, la escuela primaria urbana número 
67 “Agustín Yáñez” sobre calle Miguel Blanco. 
 
Aquí podemos encontrar que la zona tiene a una vocación a el entretenimiento, con bares 
que en particular deciden enfocarse a la población homosexual exaltándolo en los nombres 
de sus establecimientos, es aquí donde podemos ver que hay una tendencia a una dinámica 
activa diurna y se combina con un porcentaje alto de vacíos urbanos deshabitados, es decir 
inmuebles en buenas condiciones que evidencian mantenimiento en sus fachadas y limpieza 
en las calles. 
 
Pudimos encontrar que la tendencia es hacia los estacionamientos públicos (vacío urbano 
temporal) con la ocupación de 2,455.324 m2, se entiende que estos buscan satisfacer la 




Gráfico 42. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono J. Elaboración personal. 
Aquí la tendencia es a la combinación de los usos de suelo, podemos encontrar viviendas 
habitadas en buen estado, y comercios más pequeños como panaderías que conservan en 
el área las dinámicas socio-culturales propiciadas por lo barrial y el entretenimiento nocturno 
de bares y salones de baile. 
 
El plano del polígono “J” se muestra a continuación, donde podemos notar que solo el 
16.05% del área se encuentra como algún tipo de vacío urbano. La reciente renovación de 
las vialidades de esta zona lo hace tener una imagen fresca, sin la sensación de deterioro y 
degradación lo cual es importante mencionar ya que esa sensación debería de encontrarse 











Este tiene un área de 76,107.5424 m2, presenta cuatro distintos usos de suelo, predomina el 
mixto distrital, seguido del mixto central con un porcentaje mínimo de lotes destinados al uso 
mixto barrial, cuenta con un lote destinado al equipamiento que es la Parroquia de Nuestra 
Señora del Pilar. 
 
En esta zona se puede notar la transición entre las vialidades de mucha afluencia vehicular, 
es aquí donde se encuentran comercios con la posibilidad de tener estacionamiento sobre la 
vialidad y con poca afluencia vehicular. Esta zona presenta pavimentos en buen estado y 
banquetas renovadas con una señalética actualizada y evidente. 
 
En este polígono se encontraron 14,199.33 m2, de vacíos urbanos sumando también los vacíos 
temporales. Representando de esta cantidad de metros cuadrados el 28.26 % de áreas 




Gráfico 44. Tabla de Vacíos Urbanos en el polígono K. Elaboración personal. 
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El plano con el polígono correspondiente a la zona es el siguiente: 
 
 
Gráfico 45. Plano con desagregación de manzanas, el cual indica los Vacíos Urbanos tipificados en el polígono K. 
Las vialidades que aquí se encuentran tienen indicios de la fuerza y sobre carga que tiene las 
avenidas principales, siendo esta zona bulliciosa y con poco equilibro en las dinámicas, 
tiende a la densidad de actividades comerciales, y población flotante que genera grandes 
cantidades de basura y poco orden, en el afán de encontrarse los comercios en una zona 
especifica de la ciudad. 
 
Para esta área de intervención fue necesario tomar en cuenta en estas variables y categorías 
del vacío urbano, los estacionamientos ya que para esta área encontramos que 25,258.1549 
m2 de terreno se asignan para este fin representando el 49.29% de vacíos urbanos en el área 
de trabajo, cifra que es alarmante ya que parece ser insuficiente para la demanda que 
actualmente existe si traemos a cuenta los datos que se tienen sobre esta variable en el 
primer cuadro de la ciudad en términos globales, según los datos de los estacionamientos 
públicos para el primer cuadro de la ciudad de Guadalajara informan que existen un total de 
455 de establecimientos para este fin(anexo tabla de estacionamientos municipales en el 
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primer cuadro de la ciudad de Guadalajara), los cuales ofrecen 37,759.00 cajones de 
estacionamiento los cuales para este caso en particular se tomaron en cuenta los que se 
encuentran dentro de los predios o edificaciones registrados con este fin en total, si 
contemplamos que un cajón de estacionamiento según el Reglamento Estatal de Edificación 
del Estado de Jalisco establece que como mínimo para un automóvil, grande o mediano es 
de 5.0 x 2.40 m, tendríamos un aproximado de 453,108.00 m2 asignados para vehículos 
detenidos en todo el municipio de Guadalajara, esto sin contemplar los metros cuadrados 
asignados para pasillos de circulación, siendo estos un vacío temporal, que muestra 
dinámicas sociales en determinados horarios y con frecuencias intermitentes en función de 





3.3 Delimitaciones metodológicas, destinatarios, alcances y aplicaciones 
 
La delimitación de este tema llegó a entender los tipos y características de este fenómeno de 
despoblamiento en el área de intervención apoyando esta explicación con elementos 
cuantitativos, los cuales se limitan al municipio de Guadalajara, siendo este el que 
actualmente tiene mayor desocupación y presenta escenarios diversos para alternativas de 
intervención, donde además contiene al centro histórico más representativo de la zona 
metropolitana de Guadalajara, y maneja políticas públicas en el tema de la protección del 
patrimonio y reglamentación para la redensificación. 
 
En mi trabajo de estudio de caso sobre los vacíos urbanos en el municipio de Guadalajara: su 
reutilización como alternativa sustentable, la metodología busca como primer nivel lograr la 
adecuada definición y explicación del concepto de vacío urbano, para así entrar a un nivel 
técnico donde se hable de reutilización, y los vacíos urbanos y que el concepto esté 
aplicado y acuñado, lo cual en el municipio de Guadalajara no se encuentra en un nivel 
técnico.  
 
El método que podría aplicarse al municipio de Guadalajara fue construido en función a las 
características propias que se definieron en el concepto de vacío urbano específico para el 
municipio, la teoría que se genere para el concepto de vacío urbano en el municipio de 
Guadalajara especulará para la comprensión de estos espacios como áreas para el 
aprovechamiento sustentable del suelo interurbano, dando como resultado validez a estos 
conceptos de mejora del suelo urbano vacío en el municipio. 
 
De la zona de estudio previamente identificada desde el proyecto de investigación sobre 
Alternativas de redensificación del municipio de Guadalajara, se identificó una zona con 
gran número de vacíos urbanos, basada en los datos de viviendas deshabitadas. Con esta 
identificación se delimitó la zona de intervención del presente proyecto, un polígono 
delimitado por las calles de Calzada Federalismo, Av. Juárez, Av. 16 de Septiembre y Av. La 
Paz, en cual se recorrió por completo y fue donde se aplicaron los instrumentos para la 














En el municipio de Guadalajara los actores a los que esta investigación busca beneficiar 
pueden clasificarse en tres grupos: 
 
Actores sociales.- que son los actuales habitantes del municipio de Guadalajara que limitan 
sus dinámicas de habitar la zona en función a cuestiones de seguridad y a los habitantes de 
la ZMG que desean vivir en el municipio y no en las periferias, encontrando opciones que les 
eviten trasladarse a otros municipios. Debido a que los impactos generados en este municipio 
trastocan a los municipios de Zapopan, Tlaquepaque, Tonalá y Tlajomulco por la estructura 
de centralidad que tiene de origen, donde el municipio de Guadalajara contiene tránsitos de 
vehículos que cruzan el municipio para llegar al polo opuesto. 
 
Las Instituciones.- las cuales actualmente han tratado de plantear soluciones para el 
aprovechamiento de los vacíos urbanos, modificando factores como el uso del suelo, 
densidades, alturas, etc.; la reglamentación para la modificación de edificaciones situadas 
dentro de algunos perímetros del centro histórico; la carga fiscal a que están sometidos los 
inmuebles en ciertas zonas (impuestos prediales, permisos comerciales, plusvalías); los 
problemas legales en cuanto a la propiedad inmobiliaria (fincas involucradas en procesos 
jurídicos de diversa índole, propietarios interesados, propietarios desconocidos). 
 
 Obras Públicas de Guadalajara 
 Patronato del Centro Histórico Barrios y Zonas Tradicionales de Guadalajara 
 SEDATU, Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 
 IPROVIPE, Inmobiliaria y Promotora de Vivienda de Interés Público 
 CONAVI, Comisión Nacional de Vivienda  
 Instituto Municipal de la Vivienda de Guadalajara 
   
 
Los Empresarios.- aquellas personas que, de forma individual o colectiva, fijan los objetivos y 
toma las decisiones estratégicas acerca de las metas, los medios, la administración y el 
control de las empresas y asume la responsabilidad tanto comercial como legal frente a 
terceros. 
 
1. Desarrolladores de vivienda que buscan generar alternativas sustentables y por supuesto 
rentables a los modelos de urbanización existente buscando nuevos nichos de mercado en el 
ramo inmobiliario, abriendo las opciones a nuevas formas de construcción en áreas dentro 
de la urbanización como la CANADEVI JALISCO, Cámara Nacional de la Industria de 
Desarrollo y Promoción de Vivienda. 
 
2. Inversionistas que busquen terrenos dentro de la ciudad con las características que la 






Un análisis detallado del concepto de vacío urbano y la aplicación correcta para la 
comunidad de este estado, dando así el significado claro de vacío urbano viendo así en 
cada zona oportunidades en áreas subutilizadas. 
 
Tipificación de vacíos urbanos arquitectónicos para el área de intervención definida dentro 
del municipio de Guadalajara, para que pueda ser tomado en cuenta este concepto en los 
planes de desarrollo de la ciudad, logrando que los actuales actores del desarrollo de la 
ciudad puedan girar su mirada al interior de las urbes y no al perímetro de las mismas.  
 
Así como también una ficha técnica con la cual se definen los tipos de vacíos urbanos, 
haciendo evidente la ubicación, tipo y características de zonas libres en el municipio de 
Guadalajara. 
 
1. Análisis y determinación de los vacíos urbanos, tanto conceptual como físicamente en el 
municipio de Guadalajara. 
 
2. Propuesta de reutilización urbana sustentable en conjunto con la investigación: Análisis de 
factibilidad del aprovechamiento de espacios intra-urbanos subutilizados para la 
redensificación habitacional del centro de Guadalajara con vivienda vertical, (2013). 
 
3. Promover el cambio de modelo de ocupación de la ZMG a densificar vacíos urbanos del 
municipio de Guadalajara. 
 
Lograr el cambio de este modelo tendrá como repercusión un mejoramiento social y urbano, 
tanto para los que ya habitan las zonas como para los futuros vecinos. Los procesos de 
formación de estos vacíos en las ciudades, no deben perderse de vista algunas 
particularidades: las ciudades presentan un modelo de ocupación del suelo caracterizado 
por la ocupación acelerada, bajas densidades y grandes extensiones de manchas urbanas; 
los recurrentes períodos de inestabilidad o crisis económica que además de afectar a la 
dinámica inmobiliaria, posicionan el suelo como una forma de inversión de pequeños y 
grandes, la multiplicidad de agentes (formales o informales) que intervienen en la producción 
de espacios; la coexistencia de distintos regímenes de propiedad de la tierra (notablemente 
las propiedades sociales o colectivas); la poca o nula regulación de las autoridades en los 
procesos de ocupación del espacio, etc.  
 
Con la implementación de todos estos factores se mejorará la imagen de la ciudad dando 
pie a que no se convierta en una zona vacía por las noches debido a que no presenta 
dinámicas de habitación de vivienda y en su mayoría existen comercios que no están activos 
por las noches, prestándose al vandalismo. Por ello la configuración física de estos espacios 
libres debe matizarse, en algunas zonas la redensificación será propensa a la vivienda 
ayudando a evitar una ciudad expandida y horizontal, pero es claro que algunas zonas del 
municipio se encuentran habitadas siendo sus carencias equipamientos y servicios, y 
activaciones de dinámicas culturales. 
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3.4 Evaluación de hallazgos  
Fue necesaria la observación de datos sobre la vivienda habitada en el municipio de 
Guadalajara, para lo cual recurrimos al SCINCE, solicitando el parámetro de viviendas 
habitadas en el municipio en una escala de color, donde el azul fuerte representa una mayor 
densidad, es decir es el área donde existen más viviendas habitadas y el gris, donde se 
concentra el menor número de viviendas habitadas en el municipio. 
 
Gráfico 47. Municipio de Guadalajara, viviendas habitadas. 
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Este primer acercamiento a las zonas con menos número de viviendas habitadas en el 
municipio nos indicó sobre qué zonas del municipio se presenta el fenómeno de vaciamiento, 
y para poder profundizar en este aspecto que es el que interesa a esta investigación, se 
realizó un recorte geográfico delimitando el área de estudio y el resultado es el siguiente: 
 
 
Gráfico 48. Área de estudio, indicadores de viviendas habitadas. Imagen obtenida del SCINCE / INEGI 
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El indicador que se utilizó para esta ilustración es la representación en una escala de color 
donde la mayor escala representa de 42 a 54 viviendas habitadas en el área de estudio del 
municipio de Guadalajara, siendo el menor de 1 a 9 viviendas habitadas por manzana: en 
este caso la gráfica también está representando, las áreas sin viviendas particulares 
habitadas pero con residentes habituales, se refiere a zonas de comercio y servicios, y 
también indica el parámetro en blanco, el cual indica sin viviendas y sin población donde 
estas áreas pueden ser plazas públicas, parques o edificios gubernamentales. 
 
Con esta información se realizó una observación directa, donde se buscaron las manzanas 
que anteriormente se indicaron con menor número de viviendas habitadas, se realizó una 
observación de la zona, para este caso en un perímetro menor, en el área de estudio, un 




Gráfico 49. Recuperada del SCINCE, usando el parámetro de viviendas habitadas, elaboración personal. 2014 
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Este gráfico ilustra tres de las cualificaciones que se le dieron a los vacíos urbanos, donde se 
usó un plano de referencia y se ubican en color negro los predios que presentan 
características y cualidades que estudia esta investigación. En esta imagen también se ilustra 
el trabajo de observación de campo, donde se caracterizan los vacíos urbanos, y se indica su 
ubicación. 
 
El gráfico que se muestra a continuación, es donde se analizó un área que contempla 
sesenta y siete manzanas para poder tener una comparación con referencia al total de las 
viviendas existentes por manzana es necesario acudir a otra fuente de información censal en 








La imagen muestra el resultado de la búsqueda en el Inventario Nacional de Viviendas, la 
búsqueda fue por viviendas no habitadas por manzana, el número que se encuentra en la 
imagen nos indica el número de viviendas no habitadas, esta plataforma tiene la posibilidad 
de consultar la información directamente en el área la cual puede ser descargada, 
únicamente por cada unidad (manzana). 
 
La observación directa en el campo de estudio que se limito a 63 manzanas con 1086 lotes 
en total sin clasificar dentro del área de intervención, realizando el registro de las 
características físicas de estos espacios, de las dinámicas y comportamientos las cuales se 
capturaron en las siguientes fichas de recepción de información para los vacíos urbanos del 
área de intervención. Como referencia se reinterpretó el formato que es utilizado por el 
Patronato del Centro Histórico, Barrios y Zonas tradicionales de Guadalajara, del cual no 
recuperamos todos los datos ya que la variable uso actual desconocido, no da datos 
precisos sobre el estatus del inmueble revisado así como la calificación otorgada no 
establece bajo que parámetros está establecida. A continuación se muestra una hoja del 
documento original sin modificaciones a la información. 
 
 
Gráfico 51. Imagen recuperada del documento otorgado por el Patronato del Centro Histórico de Guadalajara, del 
cual se anexa documento con el que se obtuvo información para realizar la tipificación de vacíos urbanos para 
este estudio de caso. Fuente documento .PDF otorgado a través del ITEI del ayuntamiento de Guadalajara. 
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Gráfico 52. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 53. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 54. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 55. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 56. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 57. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 58. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 59. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 60. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 61. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 62. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 63. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 64. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 65. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 66. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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Gráfico 67. Ficha de captura para el registro por tipos de los vacíos urbanos, elaboración personal. 
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4. Conclusiones y Recomendaciones 
Al inicio de este estudio de caso nos preguntábamos como se definía un vacio urbano, el 
número que de estos existen en el municipio de Guadalajara, además de saber su ubicación 
y cuál es su potencial en base a las características que presenta la zona, es este el momento 




Gráfico 68. Tabla de porcentajes obtenidos del trabajo de observación directa del área de intervención. 
Elaboración personal 2015 
 
Teniendo estos datos específicos es como aportaremos a las estrategias de intervención 
urbanas, con la reutilización de vacíos urbanos en el municipio de Guadalajara, se hacen 
importantes contribuciones a la sustentabilidad urbana, a través de la solución de problemas 
de movilidad, contaminación, aprovechamiento de recursos, y disminución de la expansión 
de la mancha urbana en las periferias, lo cual contribuye a una mejor estructura urbana de la 
ciudad y a mejorar la calidad de vida de todos los habitantes de la ZMG. 
 
Al Identificar y definir las aportaciones a la sustentabilidad urbana que resultan de la 
reutilización de los vacíos urbanos en el municipio de Guadalajara, una de las observaciones 
más importantes es la que nos dan Duarte & Blascovi, 2006 donde explican que “cuando un 
uso principal se asocia a otro que lleva a la gente a las calles en distintos horarios, el resultado 
es económicamente eficiente, generando un ambiente fértil para la diversidad de empresas; 
esto a su vez atrae a otros usuarios, formando un ciclo positivo para el contexto urbano.” 
Entendiendo así lo que nos dice Francesco Careri “El espacio sedentario es más denso, más 
sólido, por lo tanto, es un espacio lleno, mientras que el espacio nómada es menos denso, 
más liquido y, por lo tanto, es un espacio vacío” (Walkscapes. El andar como práctica 
estética., 2002). 
 
Una de las aportaciones que la reutilización de los vacíos urbanos da a la sustentabilidad 
urbana es la de llenar el vacío que hoy existe en el área de intervención, al llenarse 
provocara solidez, teniendo gente en todos los horarios del día haciendo ciudadanos más 
consientes en sus desplazamientos y modos para hacerlos, teniendo presente que el 




El primer punto que podemos identificar sobre las aportaciones de la reutilización es la oferta 
de terreno urbanizable dentro del municipio de Guadalajara, contando con reservas intra 
urbanas para hacer ciudad. Tan sólo en el área de intervención se cuenta con el 10.19% del 
terreno disponible para intervenir y regenerar el tejido urbano y prácticas sociales. 
 
Según datos obtenidos del Plan Estatal de Desarrollo Jalisco 2030, (2010) el 8.96% de las 
viviendas del municipio de Guadalajara se encuentran deshabitadas, lo que representaría 
que aproximadamente 45,072.5437m2 se encuentran sin habitar, las cuales pueden ser 
suceptibles a la reutilización y ala redensificación. 
 
En gran escala esto impacta en los traslados más cortos dentro de la ZMG evitando que la 
ciudad siga con un crecimiento horizontal desmedido, lo cual cambiaria la calidad de vida 
de sus habitantes mitigando la tendencia de la expansión sobre el territorio de Jalisco, 
teniendo consecuencias en los consumos de combustible y el uso de los vehiculos privados 
en recorridos menos largos y tardados. 
 
Entendiendo así que la sustentabilidad urbana desde la perspectiva de los vacíos urbanos es 
la que se logrará fomentando el uso mixto en las áreas urbanizadas del área de intervención, 
no teniendo como prioridad número uno los automóviles privados, sino propiciar el fomento 
del uso de los modos masivos de transporte público.  
 
Hoy tenemos claro que para el municipio de Guadalajara los vacíos urbanos son espacios 
distintos a las áreas de uso público, parques y áreas de protección ecológica, son terrenos 
baldíos o espacios construidos que se encuentran desocupados o subutilizados, es decir su 
uso es evidentemente inferior a su potencial de aprovechamiento urbano, sin dimensiones 
estandarizadas. Son lugares aparentemente olvidados, espacios vaciados de actividad y que 
permanecen fuera de la dinámica urbana, son la contra imagen de la ciudad, espacio vacío 
como promesa, como espacio de lo posible. 
 
Son la alternativa que se encuentra en el vacío de los espacios con las implicaciones de la 
transformación del tejido y contexto urbano y también de sus significados. 
 
Las formas de la reutilización de los vacíos urbanos que hoy tenemos son las que presentan 
las condicionantes del espacio que lo rodea, integrando consideraciones medioambientales, 
sociales y económicas que acompañen a la acción de reutilizar como la redensificación, y 
los cambios de uso de suelo compatibles o complementarios, en la zona de intervención es 
necesario redensificar, y evitar la zonificación rompiendo estos esquemas con la 
implementación de un conjunto de acciones deseables no siempre expuestas de manera 
evidente resultado del estudio e investigación que corresponden a dimensiones económicas, 
sociales y medioambientales. 
 
Hoy tenemos datos reales para la zona de intervención y datos aproximados para el 
municipio de Guadalajara, es una de nuestras recomendaciones realizar un catálogo de los 
mismos y tener identificadas las propiedades que corresponden a un proceso administrativo 
poder acceder a él de manera pública y así en conjunto con las instituciones de vivienda y 




Las recomendaciones para el trabajo de Análisis de factibilidad del aprovechamiento de 
espacios intra-urbanos subutilizados para la redensificación habitacional del centro de 
Guadalajara con vivienda vertical, (2013) serán: 
 
i. Modificar las dimensiones del lote a intervenir debido a que en el área de intervención 
es necesario atraer las inversiones a la redensificación y es necesario un proyecto como este 
por lo cual sería una necesidad la de adaptarse a terrenos de menores dimensiones físicas y 
densidad habitacional. 
 
ii. Realizar este trabajo de observación directa en otra área del polígono de estudio 
debido a que en esta área de intervención que se encuentra dentro y presentaba 
características exteriores de posibilidad, no se encontraron terrenos aptos para cubrir las 
necesidades de este proyecto, sugiriendo hacer una revisión en la zona industrial y en las 
colonias: El Retiro y El Santuario.  
 
Estas sugerencias con la finalidad de acortar tiempos en el diseño de los instrumentos y 






Gráfico 69. Imagen con información del SCINCE, que muestra las densidades de viviendas habitadas y se encierra 
con polígonos en color rojo y línea punteada las áreas que podrían servir para la intervención del trabajo de: 
Bojórquez Martínez, Mendo Gutiérrez, & Castro Mercado, (2013). Elaboración personal. 
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Para concluir es importante hacer una sugerencia general, este trabajo de estudio de caso 
es sólo el comienzo, para poder realizar una base de datos completa para el municipio de 
Guadalajara  ya que las cifras obtenidas y características recopiladas de los fragmentos de la 
ciudad generarían bases de datos para las interacciones urbanas y económicas del 
municipio, la cual se sugiere se replique en áreas que presenten problemáticas de 
desocupación hasta que se pueda tener un censo de vacíos urbanos de toda la ZMG y así 
contribuir a las prácticas urbanas que se refieren a la sustentabilidad. 
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